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Diplomová práce se zabývá rekonstrukcí panelového bytového domu v městské části 
Brno-jih. Tato práce se zaměřuje na zhodnocení ekonomické efektivnosti tohoto 
projektu za použití dvou způsobů financování. Soustředí se především na plánování 
jednotlivých finančních toků projektu, které budou ve spojení s provozem panelového 
domu vznikat. Součástí práce je také výpočet základních ekonomických ukazatelů ve 
dvou způsobech financování, pomocí nichž je možné investici objektivně posoudit a 
zhodnotit výhodnost financování vlastními zdroji a financování bankovním úvěrem. Na 
závěr bude provedeno porovnání těchto dvou způsobů financování. 
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ABSTRACT 
This diploma thesis deals with the reconstruction of the high-rise block of flats in the 
city district Brno-South. The thesis concentrates on the evaluation of the economical 
effectivity of this project using two ways of financing. It focuses primarily on planning 
of the individual finance flows of the project, which will arise in connection with the 
operation of the high-rise block of flats. The part of the thesis is also the calculation of 
the basic economic indicators in two ways of financing, by which is it possible to 
objectively assess the investment and evaluate the favourableness of the financing by 
own sources and financing by bank loan. In conclusion, the comparison of these two 
ways of financing will be performed.  
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Diplomová práce se zabývá hodnocením ekonomické efektivnosti projektu veřejného 
sektoru. Tento projekt spočívá v rekonstrukci panelového bytového domu v městské 
části Brno-jih.  
První část bude zaměřena na vývoj bytového fondu České republiky od roku 1989 až do 
současnosti. Bude zde rozebrána privatizace bytového fondu, základní vývojové 
tendence bytového fondu, a to zejména existující bytový fond. Dále je zde popsáno 
naplnění a vývoj bytové koncepce a využití dotačních programů pro financování bytové 
výstavby. Další kapitolu diplomové práce představuje popis stanovení nájemného 
obecních bytů, přehled výše nájemného v městských částech statutárního města Brna a 
hospodaření s bytovým fondem.  V diplomové práci budou definovány pojmy pro 
hodnocení ekonomické efektivnosti. V této kapitole bude vysvětlen ukazatel rentability, 
doba návratnosti, čistá současná hodnota, index rentability a vnitřní výnosové procento. 
Případová studie má za cíl vyhodnotit ekonomickou efektivnost podnikatelského 
záměru statutárního města Brna a posoudit dva způsoby financování tohoto investičního 
záměru. Podnikatelský záměr spočívá v rekonstrukci osmi panelových domů v městské 
části Brno-jih. Cílem práce je odborně odhadnout vývoj nákladů a výnosů spojených 
s pronájmem daných rekonstruovaných panelových domů za účelem návratnosti 
investice. Budou stanoveny hlavní ukazatele ekonomické efektivnosti a jejich pomocí 
bude zhodnocena proveditelnost investičního záměru. Ukazatele budou stanoveny ve 
dvou případech financování investičního záměru. Tyto dva případy financování budou 





2 BYTOVÁ POLITIKA ČESKÉ REPUBLIKY 
2.1 Charakteristika bytové politiky ČR 
V době po druhé světové válce až do roku 1989 byl v Československu realizován 
administrativně přidělovaný systém bydlení, který byl ve shodě s centrálně řízenou 
politikou. Hlavní roli v oblasti bytové výstavby a při poskytování bydlení měl stát. Na 
první pohled byl přístup státu k bytové politice velmi velkorysý. Hlavně z hlediska 
velkého objemu dokončovaných bytů a umělém udržování cen bydlení na velmi nízké 
úrovni. Avšak nebylo tomu tak. Přetrvávala bytová nouze, kvalita bydlení byla nízká a 
již v té době existoval černý trh s byty. Administrativně přidělovaný systém se 
postupem času ukázal jako ekonomicky neudržitelný. Dlouhodobé uplatňování vedlo 
k tomu, že bydlení bylo vnímáno jako sociální služba, kterou má poskytovat stát. Tento 
pohled částečně přetrvává u mnoha obyvatel ČR do současnosti. 
Od roku 1990 do současnosti má bydlení převážně transformační charakter. Zásadní 
systémové změny proběhly především v 1. polovině 90. let. Změny byly zaměřené 
hlavně na odstranění administrativně přidělovaného bytového systému a položení 
základu bytového systému tržně orientovaného. Toto období však bylo poznamenáno 
neoliberálním přístupem, což vedlo k tomu, že odstranění prvků administrativně 
přidělovaného bytového systému nebylo včas následováno vytvořením adekvátních 
podpůrných opatření.  Silně tržně orientovaná bytová politika vycházela z předpokladu, 
že bydlení bude ryze soukromou záležitostí každého občana. Úkolem státu je vytvořit 
základní právní a ekonomický rámec a bydlení zajistit pouze sociálně slabým. Tímto 
opatřením došlo k přesunu odpovědnosti za bydlení ze státu na občany, obce a další 
subjekty. Ti však nebyli a nemohli být na tuto roli připraveni. 
Liberálně orientovaná bytová politika nepřinášela očekávané výsledky a kolem 
poloviny 90. let začala být postupně nahrazována komplexnějším a více intervenujícím 
přístupem státu k oblasti bydlení. Základní koncepční dokument pro toto období byl 
,,Záměry a opatření vlády v oblasti bydlení“ a roku 1997 ho přijala vláda a poté 
Poslanecká sněmovna Parlamentu. Nový koncepční přístup přinesl určitá pozitiva. I 
přesto přetrvaly v oblasti bydlení některé nedostatky, především neprovázanost 
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přijímaných legislativních a ekonomických opatření a tím i snížení její účinnosti. Dosud 
některá navržená opatření v tomto dokumentu nebyla realizována. 
Koncepce bytové politiky, kterou vláda projednala a vzala na vědomí roku 1999, 
reaguje na dosavadní vývoj v oblasti bydlení a navazuje na dříve formulované záměry 
v této oblasti. [1] 
,,Pro tuto koncepci je charakteristické, že: 
 vychází důsledně z pojetí trhu s byty jako strukturálně a prostorově (regionálně 
a místně) diferencovaného, 
 bytovou politiku chápe jako výslednici a součást celkové hospodářské politiky 
státu, 
 považuje odstranění současných deformací za jednu ze základních podmínek, 
bez nichž nelze rozvíjet efektivní bytovou politiku, 
 vychází z nutnosti prohloubení sociálního aspektu bytové politiky.“ [str 4. 1] 
V roce 2001 vychází aktualizovaná koncepce bytové politiky, která stručně hodnotí 
situaci ve sféře bydlení. Vychází z ní následující: 
 Právní rámec bydlení odpovídá poměrům v jiných evropských zemích. Úroveň bydlení 
je však nižší, ale odpovídající ekonomické výkonnosti ČR. K hlavním 
problémům v té době patřila nízká finanční dostupnost bydlení, nevyvážená 
distribuce bytového fondu a zanedbanost bytového fondu. 
 Situace v oblasti bydlení je územně značně diferencována. Rozdíly jsou dány 
ekonomickou a sociální situací v jednotlivých regionech a sídlech. Dále se 
projevují ve vztahu nabídky a poptávky na lokálních trzích s byty. 
V jednotlivých krajích je vybavenost bytového fondu poměrně vyrovnaná. 
 Do té doby přijatá podpůrná opatření nejsou dostatečně provázána a přesněji 
zacílena, takže nejsou plně efektivní. Většinou mají plošný charakter. Jejich 
účinnost je omezena nedokončenými transformačními kroky v oblasti bydlení a 
také celkovou ekonomickou sociální situací. 
 Situace v oblasti bydlení je ovlivňována mnoha vnějšími faktory, ke kterým 
hlavně patří prostorová alokace podnikání a situace na trhu práce. Tyto faktory 
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způsobují lokální nesoulad mezi možností získat bydlení a možností nalézt 
pracovní uplatnění. 
2.1.1 Privatizace bytového fondu 
Vývoj v oblasti bydlení probíhal hlavně pod tlakem makroekonomických změn. Jedním 
z negativních rysů byl velký pokles investic do bydlení kvůli poklesu bytové výstavby. 
Výrazným prvkem transformačního období byla privatizace bytového fondu a cenová 
deregulace. Prvním krokem v oblasti privatizace bytového fondu byl převod státního 
bytového fondu do vlastnictví obcí. V mnoha případech byl bytový fond velmi ztrátový 
a mnohdy zdevastovaný. Tento krok vedl obce ke snaze bytový fond zprivatizovat. 
Nástrojem privatizace se staly především obecní vyhlášky. Ty umožňovaly prodávat 
celé domy do vlastnictví právních osob tvořených nájemníky. Privatizaci dále umožnil 
Zákon o vlastnictví bytů 72/1994 Sb. [1] 
§ 1 
Předmět a rozsah úpravy 
(1) Tento zákon upravuje spoluvlastnictví budovy, u něhož spoluvlastník budovy je 
vlastníkem bytu nebo nebytového prostoru jako prostorově vymezené části budovy a 
zároveň podílovým spoluvlastníkem společných částí budovy. 
(2) Zákon upravuje vznik spoluvlastnictví budovy, práva a povinnosti vlastníků bytů a 
nebytových prostorů, jejich vzájemné vztahy, spoluvlastnictví společných částí budovy a 
některá práva a povinnosti stavebníků při výstavbě bytů a nebytových prostorů v budově 
ve spoluvlastnictví podle tohoto zákona. 
(3) Zákon upravuje též práva a povinnosti jiných subjektů v souvislosti se vznikem a s 
převodem nebo přechodem spoluvlastnictví budovy podle odstavce 1. 
(4) Spoluvlastnictví budovy a vlastnictví bytu nebo nebytového prostoru v ní podle 
tohoto zákona lze nabýt pouze v budovách, které mají alespoň dva byty nebo dva 




Jakkoli měla privatizace bytového fondu negativní dopady, probíhala ve většině obcí 
v rozumné míře, nikoli v podobě tzv. ,,give-away“ privatizace, kterou realizovala 
většina transformujících se zemí, kde vedla k téměř úplné likvidaci nájemního sektoru. 
Mezi jeden z negativních problémů u nás patřil nedostatek finančních prostředků 
nových vlastníků na péči o nemovitosti a v některých případech vědomé porušování 
povinností vlastníků spojené s přispíváním na péči o společné části domu. 
Druhým výrazným prvkem transformačního období byly cenová liberalizace a 
deregulace. Způsobily výrazný nárůst cen bydlení. Zvolený postup posílil již dříve 
existující deformovanou skladbu výdajů na bydlení, v rámci níž představuje nejvyšší 
položku výdaje za energie, ale podíl čistého nájemného je podhodnocen. [1] 
2.2 Základní vývojové tendence bytového fondu 
Bytový fond se od roku 1989 vyvíjel směrem k družstevnímu a vlastnickému bydlení, a 
to hlavně z důvodu probíhající privatizace státních nájemních bytů.  Zdrojem těchto 
údajů je sčítání lidu, domů a bytů z roku 1991 a let následujících. 
2.2.1 Existující bytový fond 
Dle sčítání lidu, domů a bytů z roku 1991 měl úhrnný bytový fond celkem 4 077 193 
bytů, z toho bylo 0,9 % bytů nezpůsobilých k bydlení. Po dalším sčítání v roce 2001 
zahrnuje bytový fond celkem 4 369 239 bytů z toho je už k bydlení nezpůsobilých 1,5 
%. V následující tabulce 1 je patrná změna velikosti bytového fondu v průběhu 10 let a 
v tabulce 2 počet bytů na 1000 obyvatel. [1] 
 
Velikost bytového fondu 
Tabulka 1 - Velikost bytového fondu [1] 




SLDB 1991 4 077 193 37 455 4 039 738 
SLDB 2001 4 369 239 65 155 4 304 084 
přírůstek v % 7,2 74,0 6,5 
SLBD – Sčítání lidu domů a bytů 
* úhrnný počet bytů, od něhož jsou odečteny byty nezpůsobilé k bydlení 
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Počet bytů na 1000 obyvatel  
Tabulka 2 - Počet bytů na 1000 obyvatel [1] 
  
úhrnný počet bytů disponibilní bytový 
fond* 
SLDB 1991 396 392 
SLDB 2001 424 418 
 
SLBD – Sčítání lidu domů a bytů 
* úhrnný počet bytů, od něhož jsou odečteny byty nezpůsobilé k bydlení 
,,Průměrná velikost trvale obydleného bytu v roce 2001 činila 76 m2 celkové plochy a 
49,5 m2 obytné plochy. Počet obytných místností připadajících na 1 trvale obydlený byt 
byl 2,72. Podíl bytů I. kategorie činil v roce 2001 88,5 % a II. kategorie 7,5%.“[str.5, 3] 
Na základě údajů ze sčítání lidu v roce 2001 bylo v bytovém fondu ČR zahrnuto celkem 
3 827 678 trvale obydlených bytů, z toho bylo 47% tvořeno byty v soukromém 
vlastnictví a nájemní byty tvořily jen 29% trvale obydleného bytového fondu. Tyto 
údaje jsou patrné z obrázku 1. [5] 
 
Obrázek 1 - Graf trvale obydlených bytů v roce 2001 [5] 
Vybavenost bytového fondu se postupně dále zlepšuje a zvyšuje se rovněž kvalita 
bydlení. Zlepšování bytové situace je dáno vlivem rostoucí nové výstavby i modernizací 
bytového fondu.  Počet dokončených bytů se do roku 2003 pohyboval okolo 25 tisíc 
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ročně. V roce 2003 bylo dokončeno více jak 27 tisíc bytů. Počet ročně zahajované 
výstavby bytů se pohybuje okolo 36 tisíc bytů. Jedním z největších důvodů tohoto 
rozvoje výstavby je rozvoj hypotečního úvěrování, včetně příznivého vývoje úrokových 
sazeb. To zvýšilo dostupnost vlastnického bydlení. 
Nejdůležitější změny v bydlení, ke kterým došlo do roku 2005: 
 Vlivem pokračující privatizace bytového fondu došlo k rozšíření v sektoru 
vlastnického bydlení. Vzniklo cca 7 000 Společenství vlastníků jednotek a 
sektor družstevního bydlení se rozrostl o cca 15 000 nových bytových družstev. 
 Rozvinul se systém financování bydlení o stavební spoření a hypoteční 
úvěrování, včetně souvisejících podpůrných nástrojů. Využití těchto nástrojů při 
pořízení bydlení či při opravách a modernizacích bytového fondu se významně 
zvýšilo. 
 Diverzifikace trhu s bydlením dále pokračovala, zejména se prohlubovaly 
rozdíly na lokálních trzích mezi velkými a atraktivními městy na jedné straně a 
malými sídly na druhé straně. 
 Růst v oblasti bytové výstavby pokračuje, každoročně dochází k zahájení 
výstavby více než 35 tisíc bytů a dokončeno je okolo 25 tisíc bytů. [3] 
 
Změny v bydlení do roku 2012: 
 Počty zahájených výstaveb bytů klesají již od roku 2007, největší dopady lze 
pozorovat v kategorii bytových domů. U dokončených bytů došlo po výrazném 
poklesu v roce 2011 k mírnému nárůstu. 
 V roce 2012 byla zahájena výstavba 23 853 bytů, což je oproti roku 2011 pokles 
o 13,4% . Je to nejmenší počet zahájených staveb bytů od roku 1998. Ve 
srovnání s vrcholem v roce 2007 to je propad o téměř 45% (20 000 bytů). 
 Největší pokles oproti roku 2011 byl v oblasti výstavby bytových domů (-19,8 
%). Také u bytů v rodinných domech došlo k poklesu (-15,6 %). Ve srovnání 
s rokem 2008, kdy těchto bytů bylo zahájeno nejvíce, šlo o pokles téměř 40 %. 
 V roce 2012 byla dokončena výstavba 29 477 bytů. Nárůst byl zaznamenán i u 




2.2.2 Situace v jednotlivých sektorech bydlení 
Sektor vlastnického bydlení 
Je tvořen přibližně 47 % bytového fondu. Ve srovnání s dalšími sektory se nejvíce 
rozvíjí. Zahrnuje rodinné domy ve městech i na venkově a jednotlivé byty ve vlastnictví 
fyzických osob. Jeho růst podporuje také stát a jeho zdrojem je nejen nová výstavba, ale 
i privatizace obecního bytového fondu do vlastnictví nájemců bytů a převádění 
družstevních bytů do vlastnictví. Na pořízení vlastnického bydlení, zejména nově 
postaveného, se orientují především domácnosti se středními a vyššími příjmy, jelikož 
mohou využít hypoteční úvěr. 
 
Družstevní sektor 
Je tvořený z velké části panelovými domy ve vlastnictví bývalých stavebních bytových 
družstev. Zaujímá přibližně 17 % bytového fondu a funguje bez větších problémů. 
Velmi se blíží vlastnickému bydlení, a to z důvodu legálních úplatných převodů 
členských práv a povinností. Ve větších městech je cena družstevních bytů téměř 
shodná s cenou vlastnického bydlení. I v dnešní době vznikají nová bytová družstva, 
která jsou spojená s privatizací obecního bytového fondu. 
 
Soukromý nájemní sektor 
Tento sektor je velmi malý, tvoří ho přibližně 12 % bytového fondu. Jeho fungování je 
negativně ovlivňováno dříve uplatňovanou regulací nájemného a některými prvky 
současné občanskoprávní úpravy nájmů bytů. Důsledkem tohoto je, že chybí především 
levné nájemní bydlení pro domácnosti s nižšími příjmy, které si nemohou finančně 
dovolit vlastnické bydlení, a pro které je hrazení tržního nájemného ve větších a 
atraktivních sídlech příliš nákladné. Výstavba v tomto sektoru až na ojedinělé výjimky 
neprobíhá, a to hlavně z důvodu silné právní ochrany nájemců. Pro potencionální 
investory je zajímavější vlastnické bydlení spojené s rychlou návratností vložených 
prostředků. V developerské výstavbě je část nově postavených bytů pronajímána na 
základě nájemních smluv. Tyto smlouvy jsou většinou na dobu určitou. Procentuálně je 
to kolem 30-40 % nových bytů, které jsou užívány nájemním právem. Řada kupců 
investuje do nákupu bytů z jiných důvodů, než je uspokojení vlastní bytové potřeby, 
jedná se např. o odloženou potřebu pro děti nebo uložení finančních prostředků. Po 
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vstupu ČR do Evropské unie se zvýšil podíl zahraničních kupců, kteří nakupují 
nadstandartní až luxusní byty a nabízejí je k nájmu. Rozvíjející se nabídka nových i 
starších nájemních bytů na volném trhu sráží výši tržního nájemného dolů, v některých 
lokalitách až o 30 %. Jsou to především starší byty na panelových sídlištích. 
 
Sektor obecních nájemních bytů 
Je tvořen přibližně 17 % z trhu s byty. Vznikl po roce 1991, převodem tzv. státních bytů 
do vlastnictví obcí. Jeho fungování je negativně ovlivňováno důsledky dřívější regulace 
nájemného a občanskoprávní úpravou nájmu bytů. Role tohoto sektoru je stále 
nevyjasněná. Obecní byty plní jak sociální, tak zcela komerční funkci. Zacílení této 
podpory pro domácnosti s vymezenými příjmy a na osoby znevýhodněné ve 
zdravotních, sociálních a jiných důvodů je realizováno teprve od roku 2003. [3] 
 
2.3 Koncepce bydlení v ČR  
 
Koncepcí bytové politiky se v rámci České republiky zabývá Ministerstvo pro místní 
rozvoj. Tuto funkci mu udává stát na základě zákona č. 2/1969 Sb. ve znění pozdějších 
předpisů. Na základě tohoto zákona je Ministerstvem pro místní rozvoj koordinována 
činnost ministerstev a jiných úředních orgánů státní správy při zabezpečování politiky 
bydlení. Nejdůležitějším dokumentem pro tuto koordinační činnost je předložená 
Koncepce, ta překračuje resortní hranice a vyjadřuje záměry vlády v oblasti bydlení. 
2.3.1 Východiska koncepce bytové politiky do roku 2010 
Tato koncepce pokrývala období od roku 2005 do roku 2010. Předpokládalo se, že 
během tohoto období dojde k ukončení transformačních kroků zahájených na počátku 
90. let minulého století, a že trh s byty bude fungovat tak, jako ve vyspělých zemích. 
Těmto předpokladům se přizpůsobila bytová politika státu. Nejnutnějším předpokladem 
bylo sledování vývoje situace v oblasti bydlení a na základě průběžných analýz 
upravování nezbytného právního rámce a ekonomického rámce včetně zdůvodněných 
tržně konformních podpůrných či regulačních nástrojů. Nejlépe tak, aby byla zajištěna 
co nejširší dostupnost kvalitního bydlení pro obyvatelstvo. 
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Ovšem v problematice okolo bytové politiky je odlišný pohled na rovnováhu mezi 
vysokou výkonností a sociální spravedlností. Z dob minulých je pohled komplikován 
přechodem z administrativně řízeného režimu bytové politiky. Dále také problémem 
skupin, které svůj produktivní věk žily v jiných sociálně ekonomických a politicky 
odlišných souvislostech. Tito lidé dnes mají sníženou možnost, aby se postarali o své 
záležitosti svými prostředky. Mezi vyrovnaností výkonnosti a sociální spravedlivosti je 
předpokladem rovnováha pro rozvoj tržně orientovaného bytového systému, který 
používá podpory a důvěry investorů i bydlících. 
 
Vysoká výkonnost 
Znamená, že by měla existovat bytová výstavba včetně bytů za co nejnižší ceny 
s rozumnou mírou veřejné podpory, avšak za takových podmínek, aby podpory nebylo 
zneužíváno. Dále, aby zde nebyl demotivující faktor pro skupinu obyvatel, která je 
s ohledem na příjmovou úroveň schopna dosáhnout na neregulované, svobodné bydlení. 
Výkonnost vyjadřuje tržní prostředí a svobodnou konkurenci. 
 
Sociální spravedlnost 
Ta potřebuje formulaci sociálních cílů bytové politiky. Těchto cílů nemůže být 
dosaženo, jestliže není trvale sledována realizace bytové politiky soukromými a 
veřejnými subjekty a občany. Sociální aspekt bytové politiky akcentuje vláda ve svém 
programovém prohlášení. Též akcentuje péči a pomoc mladým občanům a manželům 
řadou nástrojů, které jim pomohou opatřit si bydlení. Sociální aspekt by měl být 
průvodním znakem všech navrhovaných opatření legislativního a nelegislativního 
charakteru. 
Moderní bytová politika je založena na třech základních pilířích: 
1. Vytváření pravidel, kterými se řídí subjekty působící v oblasti bydlení. Jsou to 
občané, obce, kraje, stavební firmy, realitní kanceláře a finanční instituce. 
Zejména se jedná o právní rámec, který upravuje nejen záležitosti spojené přímo 
s vlastnictvím nemovitosti a nakládáním s nimi, ale i navazující záležitosti, např. 
financování bydlení, sociální aspekty bydlení a podobně. 
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2. Vytváření adekvátního ekonomického prostředí a systému podpůrných 
regulačních nástrojů. Jejich cílem je sblížit nabídku bydlení s poptávkou a 
zajistit co nejširší dostupnost bydlení pro obyvatelstvo. 
3. Sociální doktrína, na jejímž základě jsou vytvářena opatření zaměřená na 
občany, kteří se neobejdou bez pomoci státu při zajišťování standardního 
bydlení. Stát v této oblasti má intervenci v adresovaných sociálních dávkách, 
zajištění nabídky finančně dostupného nájemního bydlení a sociálních služeb. 
Postupné rozvinutí výše popsaného přístupu k bydlení je podmíněno vyjasněním a 
akceptováním rolí, které v této oblasti jednotlivé subjekty mají. Pro občana by mělo být 
zajištění bydlení vlastními silami na prvním místě. Dále jsou zde subjekty, které bydlení 
nabízejí, jako stavební a developerské firmy, realitní kanceláře, neziskové organizace 
apod. Pro ty by mělo být vytvořeno vhodné ekonomické prostředí, aby měly o tuto 
oblast zájem a nabízely tyto služby v dostatečné kvalitě i objemu. V neposlední řadě je 
zde veřejný sektor, zejména stát, který vytváří odpovídající právní a ekonomický rámec 
bydlení a intervenuje do trhu s byty, aby zvýšil dostupnost kvalitního bydlení pro 
obyvatelstvo. Důležité je rozdělení kompetencí mezi jednotlivými úrovněmi veřejné 
správy, aby bylo jasné stanovení role státu, krajů a obcí v oblasti bydlení. [3] 
,,Základní záměry koncepce bytové politiky“ 
„Z hlediska občanů je hlavním cílem bytové politiky: 
 zvyšování finanční dostupnosti bydlení pro obyvatelstvo, 
 zvyšování nabídky bydlení především prostřednictvím podpory nové výstavby, 
 zvyšování kvality bydlení, zejména prostřednictvím pomoci vlastníkům při 
správě, údržbě, opravách a modernizaci bytového fondu, 
 trvalá funkce nástrojů dostupných pro většinu příjmového spektra obyvatelstva, 
průběžný monitoring jejich účinnosti a efektivity a jejich případné korekce, 
 aplikace pravidel společného trhu EU, zejména podmínek slučitelnosti veřejných 
podpor.“ [str. 11, 3] 
K jejich dosažení budou využívány podpůrné ekonomické nástroje sloužící ke sblížení 
nabídky a poptávky pro bydlení. Stejné jako jsou používané ve vyspělých zemích. 
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Rejstříky podpůrných nástrojů budou upraveny tak, aby byly pokryty všechny skupiny 
obyvatelstva, které v oblasti bydlení potřebují pomoc státu. Při dotváření rejstříků bude 
vláda respektovat ekonomické možnosti státu, včetně mantinelů vyplývajících z reformy 
veřejných financí. Bude usilovat o zlepšení jejich účinnosti a účelnosti. Ke zlepšení 
situace v oblasti péče o bytový fond přispěje i monitoring a revize požadavků Evropské 
unie. Požadavky se týkají především technických norem a standardů, které v některých 
případech ztěžují situaci vlastníků bytového fondu. [3] 
2.3.2 Míra naplnění koncepce bytové politiky  
Cíle se dařilo plnit následovně: 
 Zvyšování finanční dostupnosti bydlení pro obyvatelstvo 
Nejvíce byla podporována dostupnost bydlení ve formě pořízení vlastního bydlení (70 -
80% státních výdajů). Další hlavní oblasti dosahovaly pouze do výše 10% státních 
výdajů. Původně mělo jít o výstavbu nájemních bytů, ta však byla postupně utlumena. 
Naopak stabilní pozvolný růst zaznamenala podpora v sociální oblasti, podpora oprav a 
snižování energetické náročnosti budov. Ta byla v posledním roce posílena výnosy 
z emisních povolenek. 
Hlavním krokem bylo postupné odstraňování regulace nájemného, které vedlo k zrušení 
nerovných podmínek na trhu bydlení a k dosažení stavu, že cena nájmu je odrazem 
skutečné hodnoty bydlení. Proces deregulace v některých případech provázel procentně 
vysoký vzestup cen bydlení. Hlavně tam, kde výchozí úroveň nájemného byla na 
extrémně nízké úrovni. Avšak přispěl k zvýšení flexibility trhu. 
 Zvyšování nabídky bydlení především prostřednictvím podpory nové výstavby 
I když stát kvůli rozpočtovým úsporám postupně utlumoval podporu investic do 
výstavby, bylo postaveno přes 7500 nájemních bytů do roku 2005. V tabulce 3 je 




Tabulka 3 - Programy na podporu bydlení [5] 
Program 2005 2006 2007 2008 2009 2010 celkem 
Podporované byty 562 783 173 210 192 321 2 241 
Nájemní byty pro osoby s nízkými 
příjmy podle programu MMR 482 0 0 0 0 0 482 
Nájemní byty pro osoby s nízkými 
příjmy podle NV 146/2003 Sb. 1 517 1 905 0 0 0 0 4 717 
Sociální byty podle NV 333/2009 Sb. 0 0 0 0 0 241 241 
Celkem 2 561 2 688 1 468 210 192 562 7 681 
 
 Zvyšování kvality bydlení, zejména prostřednictvím pomoci vlastníkům při 
správě, údržbě, opravách a modernizaci bytového fondu 
V tomto bodě byl využit nejvíce program PANEL. V rámci tohoto programu bylo 
zrekonstruováno ve sledovaném období přes 330 tisíc bytů. V důsledku této poskytnuté 
podpory došlo k aktivaci téměř 50 miliard korun vlastních finančních zdrojů příjemců 
státní podpory (vlastníků bytového fondu). Další rekonstrukce byly provedeny díky 
úvěrové podpoře obce. V posledním roce sledovaného období navíc stoupla podpora 
oprav v podobě zateplování pomocí programu Zelená úsporám. V následující tabulce  4 
je názorně vidět výše dotací za jednotlivé roky 2005 – 2010 v rámci programu PANEL. 
[5] 
Tabulka 4 - Rekonstrukce bytů v rámci programu PANEL [5] 
rok počet 
výše dotace v tis. 
Kč 
podporovaný úvěr v 
tis. Kč počet opravených 
2005 197 221 719 876 797 9 032 
2006 1 050 1 599 995 5 591 400 45 073 
2007 2 566 4 299 981 12 506 976 100 140 
2008 2 024 1 999 974 11 422 881 76 570 
2009 2 203 2 653 385 13 064 550 82 403 
2010 953 999 960 3 736 952 22 600 
Celkem 8 993 9 121 629 30 398 054 335 818 
 
 Trvalé zajištění nástrojů k financování bydlení dostupných pro většinu 
příjmového spektra obyvatelstva, průběžný monitoring jejich účinnosti a 
efektivity a jejich případná korekce 
26 
 
V průběhu minulých let docházelo k utlumování a nakonec až k úplnému zastavení 
jednotlivých programů, jejichž cílem bylo podpořit především výstavbu nájemních 
bytů. Bylo to hlavně v důsledku orientace státem poskytovaných podpor v oblasti 
bydlení na nástroje dotačního charakteru, ve spojení s klesající schopností státního 
rozpočtu tyto prostředky poskytovat. Bohužel v tomto ohledu nebyla koncepce pro 
roky 2005-2010 naplněna. 
 Aplikace pravidel společného trhu EU, zejména podmínek slučitelnosti 
veřejných podpor 
Všechny podpory bydlení byly stanoveny tak, aby v souladu s pravidly společného 
trhu, popřípadě byly pak zrušeny nebo notifikovány. Tento cíl byl tak naplněn. 
,,K nejdůležitějším úkolům bytové politiky pro toto období mělo patřit: 
o Zajištění dostatečné nabídky finančně dostupného nájemního bydlení pro 
domácnosti se středními a nižšími příjmy. 
o Důraz na využití existujícího bytového fondu, záchovná péče, rekonstrukce a 
renovace s důrazem na zlepšení kvality bytů včetně jejich energetické 
náročnosti a dopady do životního prostředí. 
o Dotvoření právního rámce bydlení, zejména prostřednictvím nové kodifikace 
soukromého práva, tj. občanského zákoníku, která významně zasáhne do 
mnohých oblastí dosud upravovaných speciálními zákony. 
o Těžištěm v oblasti financování bydlení bylo hypoteční úvěrování a stavební 
spoření. V oblasti nabídky měla být podpora směřována do bytové výstavby, 
pořízení bydlení, oprav, rekonstrukcí, modernizace bytového fondu a na 
revitalizaci části sídel. V oblasti poptávky mělo jít zejména o udržení 
vhodného bydlení prostřednictvím posílení příjmu domácností, tj. 
prostřednictvím adresných sociálních dávek, a dále o posílení kupní síly 
domácností ve vztahu k pořízení bydlení.‘‘   [str. 9, 5] 
Rejstřík podpůrných nástrojů měl být postupně upraven, aby lépe zohledňoval rozdílné 
možnosti jednotlivých skupin obyvatelstva při zajištění vhodného bydlení. Zejména měl 
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poskytovat větší podporu domácnostem, které si nemohou zajistit bydlení vlastními 
silami: 
- Domácnosti s vyššími příjmy, u nichž se předpokládá orientace na vlastnické 
bydlení, měly být podporovány především pomocí daňových úlev spojených se 
splácením hypotečních a jiných úvěrů, které byly použity na zajištění 
vlastnického bydlení. Podpora mohla případně probíhat i úrokovými dotacemi 
snižujícími splátky hypotečních úvěrů. Možnost využití státní podpory státem 
pro stavební spoření měla být zachována. 
- Domácnostem se středními příjmy, které jsou orientovány především na 
družstevní a nájemní bydlení, mělo být získání vhodného bydlení usnadněno 
hlavně prostřednictvím zvýhodněných úvěrů a dotací poskytovaných bytovým 
družstvům a dalším podobným subjektům, které měly toto bydlení stavět a 
poskytovat. Další pomoc měla pro tyto domácnosti představovat možnost 
podporovaného stavebního spoření.  
- Domácnosti s nižšími příjmy, které nemohou na zajištění svého bydlení finančně 
participovat a ani si nemohou dovolit platit tržní nájemné, měly využívat výhody 
obecního nájemního bydlení, které již existuje nebo je stavěno pomocí podpory 
státní dotace. Rozvoj neziskového nájemního bydlení pro uvedený typ 
domácností měl umožnit vytvoření zcela nového zákonu. Tento předpoklad 
nebyl naplněn. Stejně tak politika obcí, při určování nájemného limitována 
přetrvávající regulací nájmu, působila pak na trhu spíše deformačním způsobem.  
- Pro osoby se zvláštními potřebami (např. věk, zdravotní stav) mělo sloužit tzv. 
podporované bydlení. V tomto případě mohla být však investorem pouze obec. 
Jedním z podkladů hodnocení bytové politiky byly rovněž výstupy Nejvyššího 
kontrolního úřadu. Ten ve svém kontrolním závěru z kontrolní akce č.09/24 ze dne 15. 
10. 2010 ,,Peněžní prostředky pro podporu bydlení‘‘ mimo jiné konstatoval problémy 
v následujících oblastech: 
- Šlo především o definování cílového stavu koncepce zpracované Ministerstvem 
pro místní rozvoj. Ta obsahuje základní záměry a nástroje podpor bydlení. Pro 
splnění těchto záměrů však nebyli ze strany MMR stanovené žádné měřitelné 
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ukazatele, které by umožnili vyhodnotit účinnost poskytovaných podpor a dopad 
v bytové oblasti. 
- Koordinační role MMR. 
- MMR nesplnilo dodatečně svoji úlohu v oblasti koordinace, nemělo přesné 
informace o výši podpor poskytování ostatními ministerstvy. 
- Zajištění stabilních zdrojů pro financování. 
- SFRB nevytváří dlouhodobé zdroje financování bytové politiky a neplní tak 
jednu ze základních funkcí, kvůli nimž byl zřízen. Prostředky, které SFRB získal 
z privatizace v roce 2000, byly téměř vyčerpány převážně na dotace. Ty byly 
preferovány před návratnou finanční výpomocí.  
Z výše uvedeného popisu je patrné, že koncepci státu v oblasti bydlení pro roky 2005-
2010 se dařilo naplňovat. Bylo však podporováno především bydlení vlastnické. 
Nepodařilo se naplnit cíl v oblasti zajištění stability nástrojů pro financování bytové 
politiky v části investičních podpor, které byly poskytovány prostřednictvím MMR a 
SFRB. Stejně tak se nepodařilo zajistit jednoznačné hodnocení pro účinnost a 
efektivnost zvolených nástrojů. [5] 
2.3.3 Výše vynaložených prostředků do oblasti bytové politiky ČR  
Ministerstvo pro místní rozvoj 
Z níže uvedených údajů v tabulce 5 je patrný relativní pokles celkových výdajů 
v prvních třech letech. Od roku 2008 je patrná stabilizace výdajů na úrovni kolem 0,5 
mld. Kč ročně. Z hlediska objemu výdajů jsou nejvýznamnější ve sledovaném období 
tři programy podpor bydlení: 
- Podpora regenerace panelových sídlišť 
- Podpora výstavby technické infrastruktury  
- Podpora výstavby podporovaných bytů 
Vývoj na hypotečním trhu byl ve sledovaném období charakterizován poklesem 
úrokových sazeb, což vedlo (spolu s programem Podpora hypotečních úvěrů) 
k postupnému snižování využití tohoto programu v posledních letech. Všechny 
programy podpory MMR jsou dotačního charakteru, proto lze v následujících letech 
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předpokládat jejich další omezování v důsledku úsporných opatření v oblasti veřejných 
financí. [5] 
Tabulka 5 - Výdaje státu na bydlení v období 2005-2010 (skutečnost v mil. Kč) – 
výdaje Ministerstva pro místní rozvoj [5] 
Program podpory 2005 2006 2007 2008 2009 2010 
Podpora oprav bytového fondu (vady 
panelové výstavby) 304,1 14,5 x x x x 
Regenerace panelových sídlišť 164,5 178,6 309,7 181,7 183 150 
Podpora výstavby nájemních bytů a 
technické infrastruktury ve vlastnictví obcí 496,7 193,2 99,4 89,5 101,1 94,6 
Podpora výstavby podporovaných bytů 476,7 517,5 425,2 118,6 120,6 165,7 
Výstavba bytů Kolín - T1 (2006 - lokalita 
Vodárna) 203,0 132,1 x x x x 
Podpora výměny olovněných vodovodních 
rozvodů vody v bytových domech 0,9 12,5 11,8 24,6 10,8 6,5 
Podpora odstraňování následků povodní (vč. 
krupobití v r. 1999) x 0,5 0,9 x 37,9 x 
Podpora výstavby obecních nájemních bytů 
pro občany postižené živelnou pohromou x x x x 50,6 16,4 
Podpora při zajišťování dočasného 
náhradního ubytování a dalších 
souvisejících potřeb v důsledku povodně či 
jiné živelné pohromy x x x x 64,4 87,8 
Podpora hypotečních úvěrů 414,2 231,2 117,1 47,7 27,5 41,5 
MMR - celkem 2 060,1 1 280,10 964,1 462,0 595,8 562,6 
Státní fond rozvoje bydlení  
Z níže uvedené tabulky 6 je patrné, že celkové výdaje v letech 2005-2007 mírně rostly. 
V roce 2008 došlo k propadu a následnému poklesu v letech 2009-2010. Nosnými 
programy podpory jsou: 
- PANEL 
- Úvěry na pořízení bydlení mladým lidem do 36 let (do 300 tis. Kč) 
Ostatní programy byly buď z důvodu úsporných opatření utlumeny, nebo jsou 
z hlediska výdajů okrajové. Podpora je z hlediska formy zhruba rovnoměrně rozdělena 
mezi dotace a zvýhodněné úvěry. [5] 
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Tabulka 6 - Výdaje státu na bydlení v období 2005-2010 (skutečnost v mil. Kč) - 
výdaje SFRB [5] 
Program podpory 2005 2006 2007 2008 2009 2010 
Dotace na výstavbu nájemních bytů - NV 
481 /2000 Sb. 
356,3 x x x x x 
Dotace na výstavbu DPS - NV 481 /2000 Sb. 158,0 4,9 x x x x 
Dotace ke krytí části nákladů spojených s 
výstavbou bytů pro příjmově vymezené 
osoby - NV 1 46/2003 Sb. 
938,1 1162,7 1094,2 597,9 135,6 31,7 
Dotace obcím na výstavbu NB - INV.POB.- 
NV 369/2003 Sb 
152,0 125,8 x x x x 
Dotace na výstavbu NB+DPS pro obce 
postižené povodněmi - NV 104/2003 Sb., 1 
45//2003 Sb., 146/2003 Sb. 
140,7 11,4 x x x x 
Dotace investorům a poskytovatelům 
nájemního bydlení (sociální bydlení, 
podpora bydlení v malých obcích) 
x x x x x 12,9 
Dotace na opravy a modernizace bytů 
poškozených povodněmi - NV 59/2004 Sb x 57,1 0,3 x x x 
Program PANEL - NV 299/2001 Sb. - 
dotace úroků, novel. NV 325/2006 127,4 226,6 439,3 754,5 827,4 909,8 
Dotace vlastníkům panelových domů a bytů 
na opravy - NV 63/2006 Sb. x 139,6 389,9 140,0 2,7 x 
Dotace na výstavbu družstevních bytů - 
zákon 378/2005 Sb., NV 465/2005 Sb. 
x x 10,8 15,6 x x 
Úvěry na výstavbu družstevních bytů - 
zákon 378/2005 Sb., NV 465/2005 Sb. 
x x 59,5 95,0 30,2 x 
Úvěry obcím na opravy a modernizace bytů 
- NV 396/2001 Sb. 
126,9 51,0 36,4 40,6 15,2 3,2 
Úvěry na výstavbu bytu osobami ml. 36 let - 
NV 97/2002 (do 200 tis. Kč) 
13,4 3,5 4,4 1,2 x x 
Úvěry na pořízení bydlení mladým lidem do 
36 let NV 616/2004 (do 300 tis. Kč) 
1757,1 1204,7 1275,2 898,7 815,4 837,7 
Dotace k úvěrům ml. lidem na výstavbu 
nebo pořízení bydlení - NV 616/2004 
11,0 29,4 50,0 77,9 86,9 96,0 
Úvěry na výstavbu bytu fyz. osobami 
postiženými povodněmi - NV 396/2002, 
28/2006, povodně 2009 (opravy a rekon. 
bytů) 
10,6 0,6 2,2 0,1 1,9 10,7 
Úvěry a dotace obcím na opravy a 
modernizace 
byt. fondu - povodně 2009, NV 396/2001 
Sb. 
x x x x 90,1 x 
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Program podpory 2005 2006 2007 2008 2009 2010 
Úvěry na modernizaci bytu mladým lidem 
do 35 let NV 28/2006 (do 150 tis. Kč) 
x 932,3 744,2 150,7 x x 
SFRB - celkem 3791,5 3949,4 4106,1 2772,3 2005,3 1902,0 
Ostatní resorty  
Ze všech subjektů podporující bytovou politiku je z hlediska objemu výdajů 
nejvýznamnějším resortem Ministerstvo financí, díky podpoře stavebního spoření. To 
tvoří více než polovinu celkových výdajů státu na bydlení. U Ministerstva financí je 
patrný sestupný trend stejně jako u Ministerstva místního rozvoje a Státního fondu 
rozvoje bydlení, zejména z důvodu postupného omezování podpory stavebního spoření. 
Tyto údaje jsou patrné z níže uvedené tabulky 7. 
Tabulka 7 - Výdaje státu na bydlení v období 2005-2010 (skutečnost v mil. Kč) - 
ostatní resorty [5] 
Program podpory 2005 2006 2007 2008 2009 2010 
Podpora stavebního spoření 16 086,0 15 772,0 14 976,0 14 220,1 13 261,7 11 743,0 
Odpočet úroků z úvěrů (hypotéky, 
stavební spoření) expertní odhad x x x 3 123,6 4 380,0 5 515,4 
Majetková újma bank (2010 odhad) 610,0 538,0 285,0 373,5 279,2 200,0 
MF- celkem 16 696,0 16 310,0 15 261,0 17 717,20 17 920,90 17 458,40 
Příspěvek na bydlení + doplatek od 
2007, skutečnost leden-září 2010 2459,0 2287,4 2088,3 2091,8 2791,6 4207,1 
Příspěvek na bezbariérovou úpravu 
bytu 63,5 65,6 62,6 65,6 59,8 x 
Příspěvek na úhradu za užívání 
bezbariérového bytu 8,7 9,2 9,5 9,3 8,8 x 
MPSV - celkem 2 531,2 2 362,3 2 160,5 2 166,7 2 860,2 4 207,1 
MV - celkem - Zabezpečení 
integrace azylantů 13,5 15,7 11,9 8,8 15,6 12,1 
MŽP - SFŽP - Zelená úsporám x x x x 3,3 1 998,8 
V následující tabulce 8 jsou shrnuty celkové výdaje jednotlivých resortů na podporu 
bydlení a uvedeny podíly celkových výdajů na bydlení na hrubý domácí produkt a dále 





Tabulka 8 - Celkové výdaje na podporu bydlení dle jednotlivých resortů [5] 
Výdaje na bydlení 
(skutečnost v mil. Kč) 2005 2006 2007 2008 2009 2010 
MMR - celkem 2 060,10 1 280,10 964,10 462,00 595,80 562,6 
SFRB - celkem 3 791,50 3 949,40 4 106,10 2 772,30 2 005,30 1902,00 
MF - celkem 16 696,00 16 310,00 15 261,00 17 717,20 17 920,90 17 458,40 
MPSV - celkem 2 531,20 2 362,30 2 160,50 2 166,70 2 860,20 4 207,10 
MV - celkem - Zabezpečení 
integrace azylantů 13,50 15,70 11,90 8,80 15,60 12,10 
MŽP - SFŽP - Zelená 
úsporám x x x x 3,30 1 988,80 
Celkem 
(MMR+SFRB+MF+MPSV+
MV) 25 092,30 23 917,50 22 503,60 23 127,00 23 401,10 26 141,10 
HDP v b.c. (v mld. Kč.) 2 983,90 3 222,40 3 535,50 3 689,00 3 625,90 3 669,80 
Podíl na HDP (v %) 0,8 0,7 0,6 0,6 0,6 0,7 
Výdaje SR (v mld. Kč) 922,8 1 020,60 1 092,30 1 083,90 1 167,00 1 156,80 
Podíl na výdajích SR (v %) 2,7 2,3 2,1 2,1 2 2,3 
Údaje výše uvedené potvrzují sestupný trend v prvních třech letech sledovaného 
období, kdy rostl hrubý domácí produkt i výdaje státního rozpočtu, avšak veřejné 
výdaje na bytovou politiku naopak klesaly. V druhé polovině tohoto období je patrná 
stabilizace podílu výdajů na bydlení na hrubý domácí produkt a také na výdajích 
státního rozpočtu. Děje se tak z důvodu stagnace vývoje hrubého domácího produktu i 
rozpočtových výdajů a déle také kvůli stabilizaci celkové úrovně veřejných výdajů na 
bydlení.  
Dále se dají výdaje MMR a SFRB na bytovou politiku rozdělit z hlediska formy 
podpory – dle toho, zda jde o dotaci nebo zvýhodněný úvěr. Tyto údaje jsou patrné 
v následující tabulce 9: 
Tabulka 9 - Přehled forem podpory bydlení (skutečnost v mil. Kč) [5] 
Forma podpory (skutečnost v mil. Kč) 2005 2006 2007 2008 2009 2010 
Dotace celkem (MMR+SFRB) 3943,5 3 073,5 2 948,5 2 047,9 1 738,5 1 613,0 
Zvýhodněné úvěry celkem (SFRB) 1908,1 2 192,1 2 121,7 1 186,3 862,6 851,6 
Podpory celkem (MMR+SFRB) 5851,6 5229,5 5070,2 3234,2 2 601,2 2 464,6 
Z tabulky 9 je zřejmé, že poměr mezi dotacemi a zvýhodněnými úvěry je po celé 
sledované období relativně stabilní, a to v poměru 2:1. Je patrné, že poměr poklesu 
objemu dotací v podstatě kopíruje pokles objemu poskytnutých zvýhodněných úvěrů. 
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Pokud by bylo v těchto údajích počítáno i s výdaji ostatních resortů, zejména 
ministerstva financí, které jsou dotační povahy, pak by byl podíl zvýhodněných úvěrů 
pouze na úrovni 5-10 % z celkového objemu výdajů na bydlení. 
Rozdělení výdajů na bydlení MMR a SFRB dle účelu jsou znázorněna v následující 
tabulce 10. Výdaje jsou rozděleny dle čtyř hlavních účelů, kterými jsou: 
- Výstavba bytů a technické infrastruktury 
- Opravy bytů 
- Živelní pohromy 
- Podpora hypoték 
Tabulka 10 - Účel podpory (skutečnost v mil. Kč) [5] 
Účel podpory (skutečnost v mil. Kč) 2005 2006 2007 2008 2009 2010 
Výstavba bytů a technické infrastruktury 4 562,3 3 373,8 3 018,5 1 894,4 1 289,7 1 238,7 
Oprava bytu 723,8 1 555,0 1 931,2 1 292,1 1 039,1 1 069,5 
Živelní pohromy 151,2 69,6 3,3 0,1 244,9 114,9 
Podpora hypoték 414,2 231,2 117,1 47,7 27,5 41,5 
Podpory celkem (MMR+SFRB) 5 851,6 5 229,5 5 070,2 3 234,2 2 601,2 2 464,6 
Na počátku sledovaného období měla výraznou převahu z hlediska objemu 
vynaložených prostředků výstavba bytů a technické infrastruktury. Postupem času se 
tento trend využití podpory pomalu utlumoval a přiblížil se výši podpory vynakládané 
na opravy bytů, která je po hodnocené období poměrně stabilní. Zřejmé je rovněž 
postupné snižování podpory hypoték, které je způsobené vývojem hypotečního trhu. 
Vývoj hypotečního trhu byl ovlivněn konkrétně poklesem úrokových sazeb na 
poskytované hypoteční úvěry a tím ztrátou nároku na státní podporu. 
Správa programů podpory je nesystémově rozdělená mezi MMR a SFRB, některé 
programy se věcně překrývají. Celkový systém financování bytové politiky v letech 
2005 – 2010 je roztříštěn mezi několik orgánů státní správy. V důsledku úspor 
veřejných výdajů jsou některé programy zcela zrušeny nebo alespoň pozastavovány. 
Nicméně z hlediska struktury formy poskytovaných podpor stále výrazně převažuje 
dotační charakter, přičemž podíl podpor dotační povahy na celkových výdajích na 
bydlení mírně narůstá. Nesystémové utlumování, překryvy některých programů a 
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hlavně nestabilita celkového systému podpor v oblasti bytové politiky představují riziko 
pro investory a také ohrožují důvěru v celkový systém financování bytové politiky.  
Zásadní podíl na celkových veřejných výdajích v oblasti bytové politiky má převážně 
podpora stavebního spoření, ta spolu s daňovým zvýhodněním hypoték patří mezi 
podporu vlastnického bydlení. Pokud bude uskutečněno plánované omezení těchto 
podpor, měly by se ušetřené prostředky alespoň z části použít do účelnějších forem 
podpory bytové politiky. Dle účelu, na který jsou podpory MMR a SFRB poskytovány, 
klesá objem výdajů na výstavbu nových bytů a technické infrastruktury a zároveň se na 
stabilní úrovni drží podpora oprav bytů. Tento stav je vzhledem ke stavu bytového 
fondu pozitivní. Za pozitivní trend lze rovněž považovat klesající objem výdajů na 
podporu hypoték. Děje se tak vzhledem k určité duplicitě tohoto nástroje podpory 
s nástrojem daňového zvýhodnění hypoték. 
Ve prospěch vlastnického bydlení zůstává vychýlená veřejná podpora a zároveň s tím je 
upřednostňována podpora poptávkové strany. Ačkoliv je Ministerstvo pro místní rozvoj 
zodpovědné za bytovou politiku, jsou jeho pravomoci do větší míry omezeny 
působením dalších resortů. Z výše uvedeného je zřejmé, že odpovědnost MMR není 
adekvátně podpořená mírou doprovodných finančních zdrojů. Dále lze konstatovat, že 
nynější podoba financování bytové politiky se vyznačuje naplněním systému, kdy různé 
formy podpory administruje několik orgánů státní správy. Často k tomu používá 
neefektivní a překrývající se nástroje podpory. Do budoucnosti je nutné provést revizi 
nástrojů bytové politiky ve smyslu efektivnějšího zacílení a nastavení optimální formy a 
struktury. V neposlední řadě je nutné zhodnotit celkovou výši prostředků s ohledem na 
možnosti veřejných rozpočtů. [5] 
2.3.4 Současná situace v ČR 
,,Ministerstvo pro místní rozvoj je na základě zákona č. 2/1969 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů, ,,ústředním orgánem státní správy ve věcech … politiky bydlení, rozvoje 
domovního a bytového fondu a pro věci nájmů a nebytových prostor…‘‘. Na základě 
tohoto zákona ministerstvo pro místní rozvoj ,,koordinuje činnosti ministerstev a jiných 
úředních orgánů státní správy při zabezpečování politiky bydlení …, včetně koordinace 
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financování těchto činností …‘‘. Ministerstvo pro místní rozvoj má podle 
kompetenčního zákona rovněž koordinační roli.‘‘ [str. 10, 5] 
,,Státní fond rozvoje bydlení je na základě zákona č. 211/2000 Sb. O Státním fondu 
rozvoje bydlení, ve znění pozdějších předpisů, právnickou osobou v působnosti MMR , 
která byla zřízena za účelem poskytování podpory bydlení v souladu s vládou 
schválenou koncepcí bytové politiky.‘‘ [str. 10, 5] 
Bydlení je podporováno i dalšími resorty prostřednictvím svých programů: 
- Ministerstvo financí (stavební spoření, daňové úlevy) 
- Ministerstvo životního prostředí (Zelená úsporám) 
- Ministerstvo práce a sociálních věcí (sociální dávky na bydlení, příspěvek na 
úhradu za používání bezbariérových bytů, příspěvek na úpravu bytu) 
- Ministerstvo vnitra (zabezpečení integrace azylantů)¨ 
Z následujícího obrázku č. 2 je patrná koordinační role Ministerstva pro místní rozvoj, 
které mezi sebou koordinuje Státní fond rozvoje bydlení, Ministerstvo financí, 
Ministerstvo práce a sociálních věcí, Ministerstvo životního prostředí a v neposlední 
řadě Ministerstvo vnitra. [5] 
 
Obrázek 2 - Pyramida podpory bydlení [5] 
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Vedle působnosti v oblasti bytové politiky na národní úrovni je nezastupitelná role obcí. 
Dle zákona o obcích č. 128/2000 Sb.: Obec v samostatné působnosti ve svém územním 
obvodu dále pečuje v souladu s místními předpoklady a s místními zvyklostmi o 
vytváření podmínek pro rozvoj sociální péče a pro uspokojování potřeb svých občanů. 
Jde především o: 
- Uspokojení potřeb bydlení 
- Ochranu a rozvoj zdraví 
- Uspokojení potřeb dopravy a spojů 
- Potřebu informací 
- Výchovu a vzdělávání  
- Celkový kulturní rozvoj  
- Ochranu veřejného pořádku 
Stát nemůže zasahovat do samostatné působnosti obcí a nedisponuje nástroji, pomocí 
kterých by si mohl vymoci uskutečnění centrálně přijímaných opatření. Skutečností 
ovšem také je, že v současné době stát nedisponuje uceleným a provázaným systémem 
podpor v oblasti bydlení, které by obce mohly využít pro naplnění svého poslání. [5] 
Přehled zahájení bytové výstavby 1/2009 - 2/2014 v ČR 
Obrázek 3 - Bytová výstavba 1/2009 - 2/2014, zdroj dat: Veřejná databáze ČSU [14] 
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2.4 Vývoj nájemného obecních bytů v Brně 
Zvýšení nájemného umožnil zákon č.107/2006 Sb. o jednostranném zvyšování 
nájemného z bytů ze dne 14. 3. 2006. Umožnil pronajímateli od stagnace v letech 2002-
2006 jednostranně zvýšit nájemné zákonem stanoveným způsobem v jednotlivých 
letech, přičemž maximální přírůstek nájemného vyhlašovalo každý rok Ministerstvo pro 
místní rozvoj svým Sdělením. V pořadí posledním je Sdělení MMR č. 180/2009 Sb., dle 
kterého bylo možno zvyšovat jednostranně nájemné až do 31. 12. 2012. [6] 
Od 1. 1. 2013 je možné nájemné změnit pouze dohodou obou smluvních stran. Tímto 
došlo k posílení práv nájemníků. Pokud k této dohodě nedojde, nájemní vztah bude dále 
trvat za dosavadních podmínek, dosavadní výši nájemného. [3] 
Některé městské části se proto, ve snaze dosáhnout cílové hodnoty nájemného a přitom 
se vyhnout nespokojenosti nájemců s příliš razantním nárůstem nájemného, rozhodují 
tak, že rozhodnou o jednostranném zvýšení nájemného a současně s tím rozhodnou o 
poskytnutí slevy z nájemného z bytu na určitou dobu s tím, že po uplynutí této doby 
mají opět volnost rozhodování o tom, zda bude sleva dál poskytnuta a v jaké výši. 
S takovýmto postupem se dá souhlasit za předpokladu, že daná městská část rozhodne o 
výši slevy na základě stavu domu, případně celé skupiny domů a naplní tak smysl 
Občanského zákoníku § 698.  
Po 1. 1. 2013 je možno upravit nájemné jen po dohodě pronajímatele a nájemce. Podle 
§696 Občanského zákoníku, v platném znění: 
,, (2) Nedošlo-li ke sjednání nájemného dohodou, může pronajímatel písemně navrhnout 
nájemci zvýšení nájemného. Souhlasí-li nájemce s návrhem na zvýšení nájemného, 
zvyšuje se nájemné počínaje třetím kalendářním měsícem od doručení návrhu. Nesdělí-
li nájemce pronajímateli písemně do dvou měsíců od doručení návrhu, že se zvýšením 
nájemného souhlasí, má pronajímatel právo navrhnout ve lhůtě dalších tří měsíců, aby 
výši nájemného určil soud. Soud na návrh pronajímatele rozhodne o určení nájemného, 




Prostředky, jimiž může nájemce či pronajímatel zjistit výši obvyklého nájemného, jsou 
zejména: 
- Mapy nájemného (připravuje Ministerstvo pro místní rozvoj) 
- Porovnání se třemi srovnatelnými byty (stejná lokalita) 
- Názor realitního makléře 
- Znalecký posudek 
- Jiné způsoby zjišťování obvyklého nájemného (media, odborné publikace, 
informace od zájmových organizací – SON – Občanské sdružení majitelů domů) 
2.4.1 Výpočet nájemného dle zákona č. 107/2006 Sb. 
Cílová hodnota měsíčního nájemného za 1 m2 podlahové plochy bytu vyjádřená 




∗   ∗    
CN cílová hodnota měsíčního nájemného za 1 m2 podlahové plochy bytu  
ZC základní cena za 1 m2 podlahové plochy bytu 
p koeficient vyjadřující podíl ročního nájemného na základní ceně bytu, jeho 
hodnota je v příloze k zákonu č. 107/2006 Sb. 
Základní ceny pocházejí ze statistiky kupních cen nemovitostí, které zpracovává 
Ministerstvo financí. Z údajů této statistiky byly pro účely zvyšování nájemného 
zjištěny ceny za 1 m2 podlahové plochy bytu. Pro město Brno se pohybují v intervalu 18 
219 až 26 873 Kč/m2  podlahové plochy bytu. Roční cílové nájemné bylo zákonem 
stanoveno na 5% z těchto základních cen bytů v dané lokalitě. Procento se liší dle 
kvality bytů. U bytů se sníženou kvalitou je stanoveno nižší (p = 0,05, pro sníženou 
kvalitu bytů p = 0,045). Cílová hodnota měsíčního nájemného se pro město Brno 
pohybuje v intervalu 75,91 až 111,97 Kč/m2. U bytů se s níženou kvalitou 68,32 až 
100,77 Kč/m2. Členění bytů do čtyř kategorií nebylo do zákonu přijato z předchozí 
právní úpravy. Pojem ,,byt se sníženou kvalitou‘‘ odpovídá přibližně bytům III. a IV. 
kategorie dle dřívější právní úpravy. Kromě cílového nájemného zákon také stanovil 
maximální přírůstek měsíčního nájemného MP. [6] 
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Maximální přírůstek měsíčního nájemného vyjádřený v % se vypočítá dle vzorce: 




− 1  ∗ 100 
MP maximální přírůstek měsíčního nájemného vyjádřený v % 
CN cílová hodnota měsíčního nájemného za 1 m2 podlahové plochy bytu vyjádřená 
v Kč/m2 
AN aktuální hodnota měsíčního nájemného za 1 m2 podlahové plochy bytu 
vyjádřená v Kč/m2 
k  je roční koeficient v rámci platnosti první části zákona 
,, Pro období 1. ledna 2007 až 31. prosince 2010, v případech, kdy jednostranné 
zvyšování nájemného končí 31. prosince 2010, k=1 pro období od 1. ledna 2007 do 31. 
Prosince 2007, k=2 pro období od 1. ledna 2008 do 31. prosince 2008, k=3 pro období 
od 1. ledna 2009 do 31. prosince 2009, k=4 pro období od 1. ledna 2010 do 31. 
prosince 2010. 
Pro období 1. ledna 2007 až 31. prosince 2012 v případech, kdy jednostranné zvyšování 
nájemného končí 31. 12. 2012, k=1 pro období od 1. ledna 2007 do 31. prosince 2007, 
k=2 pro období od 1. ledna 2008 do 31. prosince 2008, k=3 pro období od 1. ledna 
2009 do 31. prosince 2009, k=2 pro období od 1. ledna 2010 do 31. prosince 2010, k=3 
pro období od 1. ledna 2011 do 31. prosince 2011 , k=4 pro období od 1. ledna 2012 do 
31. prosince 2012.‘‘ [12] 
 
Postup města v tomto období jednostranného zvyšování nájmů nebyl jednotný, a to 
hlavně z důvodu svěření bytových domů městským částem. Výchozí sazba nájemného 
z bytů byla 27,42 Kč/m2/měsíc platná od 1. 7. 2002 jako maximální až do účinnosti 







Tabulka 11 - Přehled zvyšování nájemného v městských částech města Brna [6] 





















MČ Brno - Židenice               
k. ú. Židenice 




k. ú. Zábrdovice 




MČ Brno - Řečkovice 
a MH 
35,89 48,02 64,25 75,17 nezvýš. 80,00 102,86 
MČ Brno - Slatina 32,02 38,29 52,57 nezvýš. nezvýš.   92,51 
MČ Brno - Královo 
Pole 
              
k. ú. Ponava 34,82 45,4 62,24 72,95 nezvýš. 72,95 100,08 
k. ú. Královo Pole 34,82 46,41 66,92 79,30 nezvýš. 79,30 111,28 
k. ú. Sadová     65,71 78,46 nezvýš. 111,97 111,97 
MČ Brno - sever               




nezvýš. nezvýš. 110,00* 111,97 




nezvýš. nezvýš. 110,00* 111,28 
k. ú. Husovice 34,82 nezvýš. 45,40 nezvýš. nezvýš. 100,00* 100,08 




nezvýš. nezvýš. 75,00** 75,91 
MČ Brno - 
Kohoutovice 







MČ Brno - Jundrov               
k. ú. Jundrov 





k. ú. Pisárky 





MČ Brno - Bohunice 32,02 38,29 52,57 nezvýš. vše privatizováno 92,51 










nezvýš. nezvýš. nezvýš. 100,08 
MČ Brno - 
Žabovřesky 
34,82 45,4 62,23 nezvýš. nezvýš. 66,92 111,28 
MČ Brno - Nový 
Lískovec 
              
regenerované 32,02 38,29 49,75 nezvýš. nezvýš. nezvýš. 92,51 
neregenerované 30,71 36,72 44,06 nezvýš. nezvýš. nezvýš. 92,51 
MČ Brno - 
Maloměřice, Obřany 
34,82 45,40 62,23 nezvýš. nezvýš. 68 100,08 
MČ Brno - Komín 





























MČ Brno - Starý 
Lískovec 







MČ Brno - Černovice 34,82 45,40 62,24 nezvýš. nezvýš. nezvýš. 100,08 
MČ Brno - Bystrc 28,13 34,00 40,00 44,00 49,00 55,00 92,51 
MČ Brno - Medlánky 




MČ Brno - střed               
k. ú. Město Brno 





k. ú. Staré Brno, 
Stránice, Veveří 





k. ú. Pisárky 





k. ú. Štýřice 





k. ú. Zábrdovice, 
Trnitá 





MČ Brno - Líšeň               
domy regenerované 









domy k privatizaci 
nezvýš. 32,76 36,00 36,00 
zprivatizo
váno 
  92,51 
domy ostatní 




MČ Brno - jih nezvýš. 32,02 38,01 44,00 nezvýš. 50,00 100,08 
Na slevu z nájmu k 1. 1. 2012 měli nárok nájemci, kteří obývali byty, kde nebyly 
provedeny opravy: 
- Výměna oken v BD (min 90 % všech oken) 
- Kompletní rekonstrukce ZTI (zdravotně technické instalace) po zařizovací 
předměty v BD 
- Kompletní zateplení pláště domu, či kompletní oprava fasády BD [6] 
Cena tržního nájemného ve městě Brně se na byty 2+kk a 2+1 pohybuje mezi 6 500 – 
10 600 Kč bez poplatků a energií. [8] 
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2.4.2. Hospodaření s obecním bytovým fondem  
Statutární město Brno hospodaří s 31 736 byty. Statutární město Brno upravilo 
v souladu se zákonem č.128/2000 Sb., o obcích /obecní zřízení/ v platném znění své 
vnitřní poměry ve věci správy města obecně závaznou vyhláškou. V čl. 28 je vymezena 
působnost městských částí v oblasti bydlení. Tato působnost s nakládáním s obecními 
byty je omezena jen minimálně Pravidly pronájmů bytů v domech, které jsou majetkem 
města Brna a podmínkami zajišťování bytové náhrady. Město svými Pravidly vymezuje 
jen okruh osob, které se mohou stát oprávněnými žadateli o byt a základní vztahy mezi 
městem a městskými částmi. V těchto Pravidlech pronájmu si město vymezilo 
pravomoc rozhodnout jen o maximální výši nájemného u nově pronajímaných bytů. 
V současné době této možnosti již nevyužívá a nechává stanovení nájemného na 
městských částech.  
Statutem města Brna určil způsob, jak jsou městské části povinny nakládat se svěřeným 
majetkem a jak hospodařit s vybraným nájemným. V čl. 76 odst. 51 Statut stanovuje, že 
městská část, které byly svěřeny bytové domy, je povinna použít minimálně 90 % 
kladného výsledku hospodaření, který je po zdanění, a odpisů dlouhodobého majetku 
z vedlejší hospodářské činnosti – bytové hospodářství – zpět do správy, údržby, oprav, 
rekonstrukce a modernizace bytového fondu, případně na podporu další bytové 
výstavby. Část tohoto objemu výsledku hospodaření a odpisů může být použita na jiný 
účel pouze se souhlasem zastupitelstva města Brna. V tabulce 12 a) a b) je pro představu 









































Brno-střed 5 673     158 219 922   218 869 406   189 796 972   170 011 835   83 325 566   73 941 567  280 051 749   
Žabovřesk
y 1 527   30 925 094   42 536 442   57 253 960   76 666 294   74 969 544   5 211 802   5 182 955   83 239 313   
Královo 
pole 2 649   39 788 462   50 725 540   86 791 937   137 869 682   131 043 722   11 580 051   11 169 934   159 104 784   
Brno-sever 6 617   49 092 010   77 064 845   148 284 433   203 085 938   188 199 611   19 096 372   17 490 483   238 736 442   
Židenice 2 497   5 566 715   14 622 606   56 332 071   93 135 054   88 207 161   3 466 846   3 323 468   98 375 567   
Černovice 1 338   6 918 129   20 786 542   44 662 853   51 512 910   47 135 408   812 626   707 156   53 338 604   
Brno-jih 1 110   0   16 667 269   21 791 863   33 268 246   31 973 388   1 224 322   1 123 052   34 892 010   
Bohunice 31   0   108 939   757 190   553 952   533 910   231   100   816 080   
Starý 
Lískovec 1 413   712 418   10 599 381   27 741 554   60 838 288   57 638 956   940 002   838 372   64 802 694   
Nový 
Lískovec 1 056   586 032   9 898 262   16 808 471   39 167 572   36 045 535   603 684   579 678   42 882 683   
Kohoutovi
ce 1 991   19 413 209   26 089 028   35 682 285   60 466 967   56 454 441   250 951   185 680   61 115 297   
Jundrov 171   662 431   1 257 254   2 422 302   6 333 685   6 193 609   77 052   77 052   6 717 970   
Bystrc 2 286   3 134 190   15 792 641   30 655 824   78 671 669   74 608 343   353 868   315 594   82 280 609   
Komín 75   0   605 374   2 088 920   3 122 534   2 970 265   11 700   11 700   3 141 192   
Medlánky 198   0   4 283 582   5 598 339   11 461 839   11 265 848   172 000   172 000   11 688 630   
Řečkovice 575   5 219 282   8 812 098   14 257 674   33 982 857   32 769 257   172 581   150 538   35 910 334   
Maloměřic
e 90   2 854 277   3 579 307   4 600 829   3 642 182   3 498 258   1 547 101   1 448 078   5 272 544   
Vinohrady 1 229   0   12 873 650   19 760 940   42 623 230   40 446 821   907 460   876 142   44 452 860   
Líšeň 2 323   2 999 110   34 795 536   49 087 205   90 819 605   87 989 985   653 117   624 956   97 451 584   
Slatina 933     11 600 314   15 259 323   34 358 180   33 669 395   295 566   253 536   35 204 037   
Bosonohy 17   0   3 380   171 150   585 168   573 893   0   0   599 668   
Chrlice 16   0   11 573   76 188   370 056   367 968   24 832   24 832   398 014   







































Brno-střed 61 682 343 19 785 137 102 350 789 122 135 926 9 383 999 37 281 539 46 665 538 168 801 464 12 742 141 
Žabovřesky 25 985 352 1 696 750 1 811 550 3 508 300 28 807 98 133 126 940 3 635 240 3 366 416 
Královo 
pole 72 312 847 6 825 960 10 044 805 16 870 765 390 117 2 715 754 3 105 871 19 976 636 6 037 086 
Brno-sever 90 452 009 14 886 327 28 814 873 43 701 200 1 605 889 1 537 911 3 143 800 46 845 000 17 362 500 
Židenice 61 298 000 4 927 893 14 663 574 19 591 467 143 378 185 519 328 897 19 920 364 4 480 372 
Černovice 8 675 751 4 377 502 1 380 981 5 758 483 105 470 121 164 226 637 5 985 117 3 275 654 
Brno-jih 13 100 146 1 294 858 862 735 2 157 593 101 270 407 734 509 004 2 666 597 2 143 247 
Bohunice 58 890 20 042 5 803 979 5 824 021 131 387 772 387 903 6 211 924 0 
Starý 
Lískovec 28 987 841 3 199 332 9 326 603 12 525 935 101 630 430 734 532 594 13 058 529 2 128 000 
Nový 
Lískovec 26 014 212 3 122 037 3 710 386 6 841 423 24 006 387 772 611 188 7 452 611 622 116 
Kohoutovice 24 021 506 4 012 546 2 873 302 6 885 848 65 271 22 698 87 969 6 973 817 2 681 618 
Jundrov 4 295 669 140 076 34 385 174 461 0 0 0 251 513 223 760 
Bystrc 51 624 784 4 063 326 3 833 202 7 896 528 38 274 45 464 83 738 7 980 266 4 029 398 
Komín 2 131 934 152 269 48 196 200 465 0 0 0 200 465 92 000 
Medlánky 4 895 713 195 991 16 084 212 075 0 0 0 212 075 443 160 
Řečkovice 17 154 235 1 213 600 1 047 971 2 261 571 22 043 7 069 29 112 2 290 683 1 029 591 
Maloměřice 671 715 143 924 78 825 222 749 99 023 157 522 256 545 479 294 187 392 
Vinohrady 24 691 920 2 176 409 2 351 461 4 527 870 31 318 83 943 115 252 4 643 122 2 655 600 
Líšeň 43 364 379 2 829 620 951 215 3 780 835 28 161 7 099 35 260 3 826 095 4 037 372 
Slatina 16 247 760 688 785 179 032 867 817 42 030 0 42 030 909 847 2 255 395 
Bosonohy 351 737 11 275 0 11 275 0 0 0 11 275 11 050 
Chrlice 0 2 088 0 2 088 0 0 0 2 088 37 413 
Tuřany   








2.5 Ekonomické modely pro výpočet efektivnosti investic 
V následující kapitole budou vysvětleny ekonomické ukazatele pro hodnocení 
ekonomické efektivnosti investic. Mezi tato kritéria patří ukazatele rentability, doba 
návratnosti celkových investičních nákladů projektu a kritéria založená na diskontování. 
2.5.1 Kritéria pro hodnocení ekonomické efektivnosti 
Tato kritéria (ukazatele) ekonomické efektivnosti jsou základem pro rozhodnutí o tom, 
zda přijmout daný projekt a realizovat jej, či který z navržených projektů nebo jeho 
variant by měl být zvolen k realizaci.  Měří zpravidla návratnost (výnosnost) zdrojů, 
které byly vynaloženy na realizaci projektu. 
Pro hodnocení ekonomické efektivnosti investičních projektů se nejčastěji používají 
kritéria: 
- Rentabilita kapitálu, a to kapitálu vlastního, respektive celkového (Return on 
Capital) 
- Doba úhrady či doba návratnosti (Payback Method) 
- Kritéria, která jsou založena na diskontování, zejména čistá současná hodnota 
(Net Present Value), index rentability (Profitability Index) a vnitřní výnosové 
procento (Interval Rate of Return) 
2.5.1.1 Ukazatel rentability  
Ukazatel rentability umožňuje měřit výnosnost kapitálu, který byl použit k financování 
projektu tak, že poměřuje zisk projektu k vynaloženým prostředkům projektu. V praxi 
se vyskytuje větší počet ukazatelů rentability kapitálu. Mezi nejčastěji používané patří: 
Rentabilita vlastního kapitálu (ROE – Return od Equity) 
Poměr zisku po zdanění k vlastnímu kapitálu vloženému do projektu. Vyjadřuje míru 







Rentabilita celkového kapitálu (ROA – Return of Assets) 
Vyjadřuje celkové zhodnocení všech zdrojů užitých k financování projektu, tj. vlastního 
i cizího kapitálu. Vyjádříme jí jako zlomek, kde ve jmenovateli je celkový kapitál 
vložený do projektu a v čitateli buď součet hrubého zisku a úroků nebo součet zisku po 






Rentabilita dlouhodobě investovaného kapitálu (ROI – Return of Investment) 
Liší se od rentability celkového kapitálu pouze tím, že je ve jmenovateli pouze 
dlouhodobě investovaný kapitál, tj. celkový kapitál užitý k financování projektu, 
snížený o krátkodobé cizí zdroje (zvykem je tyto ukazatele vyjadřovat v procentuální 
hodnotě). 
Tyto hodnoty ukazatelů je možné zjišťovat buď každý rok života projektu, nebo se 
omezit pouze na určitý normální rok provozu projektu s plným využitím výrobní 
kapacity. To z důvodu, že některé veličiny tvořící vstupní údaje pro stanovení těchto 
ukazatelů se mění v průběhu života projektu. Pokud tyto ukazatele určujeme za určitý 
normální rok, bývá to zpravidla třetí, případně čtvrtý rok života, neboť období 
záběhového provozu, kde je využito nižší výrobní kapacity a tím i horšího 






Účetní rentabilita investic (projektu) 
Tento ukazatel se snaží odstranit určitý nedostatek ukazatelů rentability vlastního a 
celkového kapitálu, které spočívají v tom, že se stanovují pro jednotlivé roky či pro 







ÚRP účetní rentabilita projektu (%) 
PZ průměrná roční výše zisku po zdanění 
PDM průměrná hodnota pořízeného dlouhodobého majetku 
Předností této rentability je jednoduchost propočtu a srozumitelnost. Nevýhodou je její 
určitá závislost na zvoleném způsobu odepisování, respektive obecněji na určitých 
platných pravidlech účetnictví, které se v jednotlivých zemích často liší. Další jejich 
nevýhodou je, že ignorují odlišnou časovou hodnotu peněz. I přes tyto jejich nedostatky 
jsou v určitých případech dobrým nástrojem k rychlému posouzení výhodnosti projektů, 
zvláště těch s krátkou životností. [9] 
2.5.1.2 Doba návratnosti (Payback Method) 
Doba návratnosti je definována jako doba potřebná pro úhradu celkových investičních 
nákladů projektu. Tato metoda je používána pouze jako doplňkový ukazatel při výběru 
investičních projektů. Tento ukazatel nebere v potaz peněžní toky, které vznikají po 
době návratnosti.  
Prostá doba návratnosti 
Dobou návratnosti se rozumí počet let, za které projekt vytvoří ve výši investovaných 
nákladů projektu IC výnosy R. Pokud jsou výnosy v jednotlivých letech konstantní, 





V praxi se s projekty, které by měly konstantní R, setkáme velmi zřídka, proto dobu 
návratnosti stanovujeme kumulativním načítáním ročních R až do výše investičních 
nákladů: 
   =   č  	   	     í	ℎ      	          +







Diskontovaná doba návratnosti 
Z pohledu časové hodnoty peněz je nutné jednotlivé peněžní toky diskontovat. Diskontované 
peněžní toky se porovnávají s počátečními investičními náklady. Investice je hodnocena tím 
příznivěji, čím je doba návratnosti kratší. Výpočet je shodný s prostou dobou návratnosti. Jedná 
se opět o kumulaci diskontovaných toků a to až do okamžiku, kdy se budou rovnat investičním 
nákladům. 
Výpočet doby návratnosti s využitím tabulky anuit se používá u projektů, které mají 
v jednotlivých letech konstantní výnosy. Pro výpočet diskontované doby návratnosti se použijí 
vzorce (viz. níže) a výpočet se provede opět za pomoci tabulky anuit. 
    =   ∗








1 − (1 +  )  
 
n hledaný parametr pro diskontovanou dobu návratnosti  
f hodnota faktoru anuity 
r diskontní sazba [10] 
2.5.1.3 Čistá současná hodnota (NPV - Net Present Value) 
Čistá současná hodnota projektu představuje rozdíl současné hodnoty všech budoucích 
příjmů projektu a dále současné hodnoty všech výdajů projektu, neboli součet 
diskontovaného čistého peněžního toku projektu během jeho života, který zahrnuje jak 
období výstavby, tak i období provozu. [9] 
Ekonomická efektivnost projektů umožňuje NPV hodnotit v delším časovém období. 
Hodnota peněžních prostředků se v čase mění, proto není možné toky budoucích výnosů 
v jednotlivých letech prostě spočítat. Musí se stanovit takový mechanismus, který je 
založen na matematické metodě diskontování. V ekonomických propočtech jej 









PV současná hodnota v Kč 
R výnosy v jednotlivých letech v Kč 
i počet let od 1 do n 
r diskontní sazba (časová hodnota peněz) v %/100 
Hodnota NPV se vypočte tak, že od současné hodnoty je odečten počáteční investiční 
náklad. 
    =    −    
NPV čistá současná hodnota v Kč 
IC investiční náklad v Kč 
Rozhodující pravidlo pro ukazatel NPV je, že akceptujeme všechny investice s kladnou 
nebo nulovou čistou současnou hodnotou a zároveň odmítneme všechny ty, které mají 
čistou současnou hodnotu zápornou. 
2.5.1.4 Index rentability (Profitability Index, IR) 
Index rentability je na rozdíl od čisté současné hodnoty relativní povahy. Tento index 
vyjadřuje velikost současné hodnoty budoucích příjmů projektu, které připadají na 
jednotku investičního nákladu přepočtených na současnou hodnotu. Projekt by měl být 





IR index rentability  
PV současná hodnota v Kč 





2.5.1.5 Vnitřní výnosové procento (Internal Rate of Return, IRR) 
Vnitřní výnosové procento neboli vnitřní míra výnosnosti (Internal Rate of Return, IRR) 
je chápáno jako výnosnost (rentabilita), kterou projekt poskytuje během života. Číselně 








IRR představuje procentuální výnosnost projektu za celé hodnocené období. [10] 
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3 PŘÍPADOVÁ STUDIE 
Případová studie se zabývá zhodnocením efektivnosti revitalizace panelových domů 
v městské části Brno-jih. Tato městská část zahrnuje celá katastrální území Komárov, 
Horní Heršpice, Dolní Heršpice a Přízřenice dále jihovýchodní část katastrálního území 
Trnitá. Městská část Brno-jih disponuje 1110 obecními byty. 
3.1 Úvodní informace 
Investor: Městská část Brno-jih 
Sídlo:  Mariánské náměstí 13, Brno, 617 00 
Telefon: 545 427 511 
e-mail:  info@brno-jih.cz 
web:  www.brno-jih.cz 
Popis podnikatelského záměru 
Podnikatelský záměr řeší regeneraci panelových bytových domů v sídlišti Komárov a to 
zejména zateplení, výměnu balkonů a oken. Obecní byty v této lokalitě vlastní již 
jmenovaná městská část. Vybrané panelové domy se nacházejí na ulici Za Mostem a 
jsou to domy s orientačním číslem 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16 v katastrálním území 
Komárov, obec Brno, okres Brno – město, kraj Jihomoravský. Na obrázku č. 4 se 





Obr. č. 4 Poloha ulice Za Mostem 
Stavební práce na těchto panelových domech provedla firma STAVOPROJEKTA 
stavební firma, a.s. v roce 2005. Stavební úpravy spočívaly v: 
- Zateplení obvodového pláště: 36.480.590 Kč 
- Výměny oken:   10.630.599 Kč 
- Celkem:     47.111.189 Kč 
Na této regeneraci panelového sídliště se finančně podílel 30 % Fond bytové výstavby 
města Brna formou příspěvku a bezúročné půjčky, 20 % Fond bytového rozvoje města 
Brna formou půjčky (roční úroková sazba činila v roce 2005 - 1,5%, doba splácení 5 let) 




3.2 Výkaz zisku a ztrát, cash flow  
Kapitola se bude věnovat průběhu výnosů a nákladů spojených rekonstrukcí panelových 
domů na ulici Za Mostem. Tyto výnosy a náklady budou promítnuty ve výkazu zisku a 
ztrát.  
Peněžní toky projektu, tzv. cash flow projektu bude prezentováno ve dvou provedeních:  
 - Cash flow provozní 
 - Cash flow investiční 
Pro respektování časové hodnoty peněz bude vypočítána diskontní sazba projektu. Tato 
sazba se promítne do cash flow projektu a bude označeno jako cash flow diskontované. 
3.2.1 Přehled bytů 
V každém panelovém bytovém domě se nachází 24 bytů, na jednotlivých patrech se 
nacházejí byty o velikostech 1+1, 2+1 a 3+1. V následující tabulce č. 13 je přehledně 
znázorněna velikost bytů, počet bytů na jeden vchod a v neposlední řadě je zde uvedena 
celková plocha v m2 pro výpočet. 










1+1  34 8 8 2 176 
2+1  58 8 8 3 712 
3+1  72 8 8 4 608 
celkem: 10 496 
Cena nájemného za 1 m2 v lokalitě Brno-jih je uveden v tabulce 11 kapitoly 2.4. 
Nájemné od roku 2015-2030 bude určeno odhadem, hodnota nájemného v roce 2014 je 
56 Kč/m2, tato cena je předpokládána i pro rok 2015. Následující roky 2016 - 2030 je 
cena nájemného každý rok zvýšena o 5 Kč/m2. 
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3.2.2 Provozní náklady nemovitosti 
Provozní náklady nemovitostí jsou náklady na správu nemovitosti, kde je nutno 
například provádět tyto úkony: 
- sjednávání a rozvazování smluv, jednání s nájemci  
- vedení účetnictví, vypracování daňového přiznání a jeho úhrada 
- vybírání a vymáhání nájemného, včetně nákladů na soudní poplatky a právní 
zastoupení 
- rozúčtování, výběr a následnou úhradu plnění poskytovaných služeb na užívání 
bytů (např. vytápění, dodávka vody, úklid společných prostor, osvětlení 
společných prostor v domě, společná anténa pro televize, náklady spojené 
s kontrolou funkce nemovitosti)  
- zajištění oprav nemovitosti (řemeslníci, firmy pro údržbu a opravy) 
- jednání s úřady, pojišťovnou 
Roční náklady jsou od 23,16 - 33,82 Kč/m2 užitkové plochy bytu. Tyto hodnoty 
vycházejí z publikace města Brna – Stanovení nájemného pro potřeby statutárního 
města Brna, květen 2012. Pro výpočet byl použit průměr z hodnot 28,49 Kč/m2 pro rok 
2012, pro následující roky tato hodnota byla procentuálně přepočítána. 
3.2.3 Náklady na opravu a údržbu  
Průměrné roční náklady se u zrekonstruovaných panelových bytových domů pohybují 
dle aritmetického průměru z let 2007-2012 na částce 76,82 Kč/m2/rok, tato částka je 
však velmi nízká a dle Stanovení nájemného pro potřeby statutárního města Brna, 
květen 2012 jsou náklady na údržbu stanoveny procentuálně z reprodukční ceny. Tato 
hodnota je 323,66 Kč/m2/rok a byla použita i pro výpočet pro rok 2012, pro následující 
roky tato hodnota byla procentuálně přepočítána. 
3.2.4 Pojištění 
Pro pojištění nemovitostí, které jsou ve vlastnictví města Brna, byl statutárním městem 
Brnem vytvořen fond krytí škod vzniklých na movitém a nemovitém majetku města 
Brna. Tento fond nezahrnuje krytí škod z titulu odpovědnosti a krytí proti vandalismu a 
55 
 
odcizení. Tento fond není použit u všech nemovitostí ve vlastnictví města, proto bude 
použita hodnota smluvního pojištění. Výše pojištění se pohybuje okolo 3,54 - 5,33 
Kč/m2/rok a to na sdružený živel (živelné pojištění a vodovodní škody). U nově 
zrekonstruovaných domů je vhodné pojištění proti vandalismu, výše je 8,60 Kč/m2/rok, 
tato hodnota bude použita ve výpočtu. Tato hodnota je použita z literatury [6]. 
3.2.5 Odpisy  
Odpisy (Amortizace) tvoří významnou nákladovou položku u investičních projektů. 
Ovlivňují výši daňového základu, který je základem pro výpočet daně z příjmu. Odpisy 
nemají charakter výdajů. Na rozdíl od čistého zisku jsou stabilním zdrojem financování, 
jsou k dispozici, i když nebyl vytvořen zisk a tržby pokryjí pouze výrobní náklady. 
Průběh odepisování je určen zákonem č. 586/1992 Sb., o daních z příjmu ve znění 
pozdějších předpisů. 
Při vybírání ekonomického nájemného se jedná o amortizaci kalkulovanou, kde je třeba 
uvažovat stav, kdy je vlastníkem každoročně ukládána určitá částka, tak velká, že na 
konci životnosti stavby bude mít vlastník finance na novou realizaci (opravu, koupi 
nové nemovitosti). U tohoto výpočtu se uvažuje se složeným úrokováním. Jednotlivé 
položky zůstávají na fiktivním účtu, kde se přičítají úroky a z tohoto fiktivního účtu 
nejsou vybírány žádné peněžní obnosy.  
Pro odpisy byla stanovena hodnota 132,98 Kč/m2, tuto hodnotu používá město Brno při 
stanovení nájemného. Hodnota je stanovena z časové reprodukční ceny, která je 
ponížená o 35% opotřebení. Doba vzniku těchto panelových domů se datuje k roku 
1982. Životnost panelových domů postavených po roce 1980 se uvažuje až 80 let. 
Odpisová doba je tedy stanovena k roku 2005 na 57 let. 
3.2.6 Daň z nemovitosti 
Daň z nemovitosti je jednou z položek provozních nákladů bytového domu, respektive 
bytové jednotky. Ta dle zákona č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti tvoří daň 
z pozemku a daň ze staveb. Dle odstavce § 4 odst. 1 písm. b) zákona jsou daně ze staveb 
osvobozeny stavby ve vlastnictví té obce, na jejímž katastrálním území se nacházejí. Od 
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roku 2015 je stále počítáno s daní z nemovitostí jako s nulovou položkou, a to z důvodu, 
že vlastník dané nemovitosti je Statutární město Brno. Zákon č. 338/1992 Sb., o dani 
z nemovitosti se v tomto bodě nemění a to ani v nově platném občanském zákoníku č. 
89/2012 Sb. [11] 
Z tohoto důvodu při stanovení finančního plánu bude tato hodnota nulová. 
3.2.7 Výkaz zisku a ztrát 
Výkaz zisku a ztrát představuje průběh výnosů a nákladů po dobu 25 let. V prvních 8 
letech 2006 - 2013 vycházejí náklady a výnosy z historických dat, které jsou stanoveny 
literaturou [6] výše. Tato literatura [6] byla nápomocna ke snazšímu předpokládání 
budoucích nákladů a výnosů projektu. Investice bude hodnocena za celých 25 let. 
Stanovení nákladů bylo popsáno výše v kapitolách 3.2.2 - 3.2.6.  
Výkaz zisku a ztrát financování vlastními zdroji je uveden v tabulce 14 a v tabulce 15 je 







Tabulka 15 - Výkaz zisku a ztrát projektu ,, Rekonstrukce panelových bytových domů‘‘ při financování vlastními zdroji 
Rok 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 
Výnosy (tis. Kč)                                                   
Nájemné dům 2 (rok) 431 431 504 598 693 693 787 882 882 882 960 1 039 1 118 1 197 1 275 1 354 1 433 1 511 1 590 1 669 1 748 1 826 1 905 1 984 2 062 
Nájemné dům 4 (rok) 431 431 504 598 693 693 787 882 882 882 960 1 039 1 118 1 197 1 275 1 354 1 433 1 511 1 590 1 669 1 748 1 826 1 905 1 984 2 062 
Nájemné dům 6 (rok) 431 431 504 598 693 693 787 882 882 882 960 1 039 1 118 1 197 1 275 1 354 1 433 1 511 1 590 1 669 1 748 1 826 1 905 1 984 2 062 
Nájemné dům 8 (rok) 431 431 504 598 693 693 787 882 882 882 960 1 039 1 118 1 197 1 275 1 354 1 433 1 511 1 590 1 669 1 748 1 826 1 905 1 984 2 062 
Nájemné dům 10 (rok) 431 431 504 598 693 693 787 882 882 882 960 1 039 1 118 1 197 1 275 1 354 1 433 1 511 1 590 1 669 1 748 1 826 1 905 1 984 2 062 
Nájemné dům 12 (rok) 431 431 504 598 693 693 787 882 882 882 960 1 039 1 118 1 197 1 275 1 354 1 433 1 511 1 590 1 669 1 748 1 826 1 905 1 984 2 062 
Nájemné dům 14 (rok) 431 431 504 598 693 693 787 882 882 882 960 1 039 1 118 1 197 1 275 1 354 1 433 1 511 1 590 1 669 1 748 1 826 1 905 1 984 2 062 
Nájemné dům 16 (rok) 431 431 504 598 693 693 787 882 882 882 960 1 039 1 118 1 197 1 275 1 354 1 433 1 511 1 590 1 669 1 748 1 826 1 905 1 984 2 062 
Celkem nájemné za rok 3 451 3 451 4 033 4 787 5 542 5 542 6 298 7 053 7 053 7 053 7 683 8 313 8 943 9 572 10 202 10 832 11 462 12 091 12 721 13 351 13 981 14 610 15 240 15 870 16 500 
Náklady (tis. Kč)                                                   
Provozní náklady (rok) 164 164 191 227 263 263 299 335 335 335 365 395 425 455 484 514 544 574 604 634 664 694 724 754 783 
Náklady na opravu a údržbu (rok) 1 862 1 862 2 176 2 582 2 989 2 989 3 397 3 805 3 805 3 805 4 144 4 484 4 824 5 164 5 503 5 843 6 183 6 522 6 862 7 202 7 542 7 881 8 221 8 561 8 900 
Pojištění (rok) 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 
Odpisy 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 
                                                    
HV před zdaněním (zisk/ztráta) -60 -60 180 492 803 803 1 115 1 428 1 428 1 428 1 688 1 948 2 208 2 468 2 728 2 988 3 249 3 509 3 769 4 029 4 289 4 549 4 809 5 070 5 330 
Daň z příjmů (19-21%) 0 0 38 98 153 153 212 271 271 271 321 370 420 469 518 568 617 667 716 766 815 864 914 963 1 013 




Tabulka 16 - Výkaz zisku a ztrát projektu ,,Rekonstrukce panelových bytových domů‘‘ při financování bankovním úvěrem 
Rok 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 
Výnosy (tis. Kč)                                                   
Nájemné dům 2 (rok) 431 431 504 598 693 693 787 882 882 882 960 1 039 1 118 1 197 1 275 1 354 1 433 1 511 1 590 1 669 1 748 1 826 1 905 1 984 2 062 
Nájemné dům 4 (rok) 431 431 504 598 693 693 787 882 882 882 960 1 039 1 118 1 197 1 275 1 354 1 433 1 511 1 590 1 669 1 748 1 826 1 905 1 984 2 062 
Nájemné dům 6 (rok) 431 431 504 598 693 693 787 882 882 882 960 1 039 1 118 1 197 1 275 1 354 1 433 1 511 1 590 1 669 1 748 1 826 1 905 1 984 2 062 
Nájemné dům 8 (rok) 431 431 504 598 693 693 787 882 882 882 960 1 039 1 118 1 197 1 275 1 354 1 433 1 511 1 590 1 669 1 748 1 826 1 905 1 984 2 062 
Nájemné dům 10 (rok) 431 431 504 598 693 693 787 882 882 882 960 1 039 1 118 1 197 1 275 1 354 1 433 1 511 1 590 1 669 1 748 1 826 1 905 1 984 2 062 
Nájemné dům 12 (rok) 431 431 504 598 693 693 787 882 882 882 960 1 039 1 118 1 197 1 275 1 354 1 433 1 511 1 590 1 669 1 748 1 826 1 905 1 984 2 062 
Nájemné dům 14 (rok) 431 431 504 598 693 693 787 882 882 882 960 1 039 1 118 1 197 1 275 1 354 1 433 1 511 1 590 1 669 1 748 1 826 1 905 1 984 2 062 
Nájemné dům 16 (rok) 431 431 504 598 693 693 787 882 882 882 960 1 039 1 118 1 197 1 275 1 354 1 433 1 511 1 590 1 669 1 748 1 826 1 905 1 984 2 062 
Celkem nájemné za rok 3 451 3 451 4 033 4 787 5 542 5 542 6 298 7 053 7 053 7 053 7 683 8 313 8 943 9 572 10 202 10 832 11 462 12 091 12 721 13 351 13 981 14 610 15 240 15 870 16 500 
Náklady (tis. Kč)                                                   
Provozní náklady (rok) 164 164 191 227 263 263 299 335 335 335 365 395 425 455 484 514 544 574 604 634 664 694 724 754 783 
Náklady na opravu a 
údržbu (rok) 1 862 1 862 2 176 2 582 2 989 2 989 3 397 3 805 3 805 3 805 4 144 4 484 4 824 5 164 5 503 5 843 6 183 6 522 6 862 7 202 7 542 7 881 8 221 8 561 8 900 
Pojištění (rok) 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 
Odpisy 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 
Úrok 1,5 % -141 -113 -85 -57 -28 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
                                                    
HV před zdaněním 
(zisk/ztráta) -202 -173 95 435 775 803 1 115 1 428 1 428 1 428 1 688 1 948 2 208 2 468 2 728 2 988 3 249 3 509 3 769 4 029 4 289 4 549 4 809 5 070 5 330 
Daň z příjmů (19-21%) 0 0 20 87 147 153 212 271 271 271 321 370 420 469 518 568 617 667 716 766 815 864 914 963 1 013 




3.2.8 Cash flow projektu 
Z důvodu vysokého počtu položek byla pro výpočet cash flow zvolena nepřímá metoda. 
Tato je založena na výpočtu hodnoty finančních prostředků při součtu čistého zisku po 
zdanění a odpisu.  
Pro lepší orientaci v průběhu samotných finančních toků jsou v níže uvedených 
tabulkách uvedeny obě varianty průběhu cash flow, varianta provozní a investiční. 
Varianta provozní cash flow nepočítá s investicí v nultém roce, a proto z této varianty 
bude čerpáno pro výpočet doby návratnosti. 
Investiční cash flow počítá s počátečními investičními náklady projektu, jsou zde 
stanoveny diskontované peněžní toky projektu, kterých bylo dosaženo s diskontní 
sazbou 2 %. 
Průběh CF při financování z vlastních zdrojů je znázorněn v tabulce 16 a průběh CF při 













Tabulka 17 - Cash flow při financování vlastními zdroji 
Cash flow provozní 
 v tis. Kč 
Rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 
Položka 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 
Čistý zisk po 
zdanění   -60 -60 142 393 651 651 903 1 156 1 156 1 156 1 367 1 578 1 789 1 999 2 210 2 421 2 631 2 842 3 053 3 264 3 474 3 685 3 896 4 106 
4 
317 
Odpisy nemovitostí   1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 
1 
396 













































                                                      
Roční CF 
diskontované (při 
diskontní sazbě 2 











































        
Cash flow investiční  
v tis. Kč         
Rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 
Položka 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 
Čistý zisk po 




nemovitostí   1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 
1 
396 
Investiční náklad 47 111 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
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Tabulka 18 - Cash flow při financování bankovním úvěrem 
Cash flow provozní v tis. 
Kč 
Rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 
Položka 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 
Čistý zisk po 
zdanění   -202 -173 75 348 628 651 903 1 156 1 156 1 156 1 367 1 578 1 789 1 999 2 210 2 421 2 631 2 842 3 053 3 264 3 474 3 685 3 896 4 106 4 317 
Odpisy 
nemovitostí   1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 
Investiční 
náklad   0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Roční NCF   1 194 1 222 1 471 1 744 2 023 2 046 2 299 2 552 2 552 2 552 2 763 2 974 3 184 3 395 3 606 3 816 4 027 4 238 4 449 4 659 4 870 5 081 5 291 5 502 5 713 
Roční CF 



























sazbě 2 %)   1 171 1 175 1 386 1 611 1 833 1 817 2 002 2 178 2 134 2 094 2 222 2 345 2 461 2 573 2 679 2 780 2 876 2 967 3 054 3 136 3 239 3 263 3 340 3 405 3 482 
Roční CF 























Cash flow investiční v tis. 
Kč 
Rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 
Položka 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 
Čistý zisk po 
zdanění   -202 -173 75 348 628 651 903 1 156 1 156 1 156 1 367 1 578 1 789 1 999 2 210 2 421 2 631 2 842 3 053 3 264 3 474 3 685 3 896 4 106 4 317 
Odpisy 
nemovitostí   1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 1 396 
Investiční 
náklad -47 111 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Úvěr 9 422 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Roční NCF -37 689 1 194 1 222 1 471 1 744 2 023 2 046 2 299 2 552 2 552 2 552 2 763 2 974 3 184 3 395 3 606 3 816 4 027 4 238 4 449 4 659 4 870 5 081 5 291 5 502 5 713 
Roční CF 
























296 -9 112 -5 717 
-2 



















sazbě 2 %) -37 689 1 171 1 175 1 386 1 611 1 833 1 817 2 002 2 178 2 136 2 094 2 222 2 345 2 461 2 573 2 679 2 780 2 876 2 967 3 054 3 136 3 239 3 263 3 340 3 405 3 482 
Roční CF 















































3.3 Hodnocení ekonomické efektivnosti projektu 
Hodnocení ekonomické efektivnosti je jednou z nejdůležitějších částí hodnocení 
projektu, to vede k investičnímu rozhodnutí o zamítnutí nebo přijetí projektu. Zde bude 
ukázán postup při hodnocení pomocí ukazatelů NPVi, IRRi, DN a IR. Tyto ukazatele 
budou vypočteny pro hodnoty dostupné po investičním rozhodnutí ve dvou scénářích 
vývoje. Hodnocené období je zvoleno na 25 let.  
3.3.1 Stanovení diskontní sazby 
Díky odlišné časové hodnotě peněz není možné spočítat příjmy a výdaje realizované 
v různých časových obdobích, ale je třeba je přepočíst ke stejnému časovému okamžiku. 
Současná hodnota všech peněžních toků bude dosažena metodou diskontování. 
Diskontní sazba pro tento projekt je zvolena 2 %. 
3.3.2 Doba návratnosti  
Doba návratnosti představuje dobu, která je potřebná pro úhradu celkových investičních 
nákladů. Hodnoty jsou uvedeny v tabulce 18 bez bankovního úvěru a v tabulce 19 
s bankovním úvěrem 
Tabulka 19 - Hodnoty pro stanovení doby návratnosti při financování z vlastních 
zdrojů 
Rok 2025 2026 
Položka z výkazu CF 21 22 
Roční CF provozní 
kumulované (tis. Kč) 44 867 48 106 
Rozdíl mezi položkami 3 239 
 




Celkové investiční náklady budou splaceny za 21 let a 8 měsíců. 
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Tabulka 20 - Hodnoty pro stanovení doby návratnosti při financování s bankovním 
úvěrem 
Rok 2022 2023 
Položka z výkazu CF 17 18 
Roční CF provozní 
kumulované (tis. Kč) 35 337 38 304 
Rozdíl mezi položkami 2 967 
 




Celkové investiční náklady budou splaceny při financování bankovním úvěrem za 17 let 
a 9 měsíců. 
3.3.3 Čistá současná hodnota  
Čistá současná hodnota představuje přírůstek zdrojů, které jsou vyvolané investováním. 
Tento ukazatel počítá pouze s budoucím cash flow a informuje, kolik peněz daný 
projekt investorovi přinese či sebere. 
Čistá současná hodnota byla stanovena ve čtyřech časových horizontech 10, 15, 20 a 25 
let: 
a) při financování z vlastních zdrojů 
NPV 10 = 17 774 – 47 111 = -29 337 tis. Kč     
NPV 15 = 30 055 – 47 111 = -17 057 tis. Kč     
NPV 20 = 44 867 – 47 111 = -2 244 tis. Kč     
NPV 25 = 61 597– 47 111 = +14 486 tis. Kč  
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Graf  1 - a) Ukazatel NPV v jednotlivých letech 
b)  při financování bankovním úvěrem 
NPV 10 = 17 419 – 37 689 = -20 270 tis. Kč    
NPV 15 = 29 699 – 37 689 = -7 990 tis. Kč    
NPV 20 = 44 512 – 37 689 = +6 823 tis. Kč    
NPV 25 = 61 242 – 37 689 = +23 553 tis. Kč   
  


























NPV 10 NPV 15 NPV 20 NPV 25
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V prvních 15 letech bude projekt dosahovat vysokých záporných hodnot a to až do výše 
– 17 057 tis. Kč financováním z vlastních zdrojů, při financování bankovním úvěrem je 
tato hodnota nižší a to -7 990 tis. Kč. NPV začne nabývat kladných hodnot při 
financování z vlastních zdrojů po 21 letech. U financování bankovním úvěrem začne 
NPV nabývat kladných hodnot po 17 letech. Po 25 letech bude NPV při financování 
z vlastních zdrojů + 14 486 tis. Kč. Naproti tomu NPV po 25 letech při financování 
bankovním úvěrem bude + 23 553 tis. Kč. Zde je již viditelný rozdíl + 9 067 tis. Kč. 
3.2.4 Index rentability  
Indexem rentability bude zajištěna velikost současné hodnoty budoucích příjmů 
projektu, které připadají na jednotku investičních nákladů přepočtených na současnou 
hodnotu. 
Index rentability byl spočítán pro čtyři časové horizonty: 
a) při financování z vlastních zdrojů 
IR 10 = -29 337/47 111 = - 0,62     
IR 15 = -17 057/47 111 = -0,36     
IR 20 = -2 244/47 111 = -0,05     
IR 25 = +14 486/47 111 = 0,31  
                 








IR 10 IR 15 IR 20 IR 25
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b) při financování bankovním úvěrem 
IR 10 = -20 269/37 689 = -0,54    
IR 15 = -7 988 /37 689 = -0,21    
IR 20 = 6 824/37 689 = 0,18    
IR 25 = +23 554/37 689 = 0,62    
 
Graf  4 - b) Ukazatel IR v jednotlivých letech 
Průběh indexu rentability je totožný s průběhem hodnot NPV. Index rentability 
vykazuje záporné hodnoty při záporné NPV. Na 1 Kč investičních výdajů v přepočtu na 
současnou hodnotu přináší projekt v prvních 10 letech -0,62 Kč při financování 
vlastními zdroji a – 0,54 Kč při financování bankovním úvěrem, po patnácti letech je to 
-0,36 Kč při financování vlastními zdroji a - 0,21 Kč při financování bankovním 
úvěrem, ve dvaceti letech -0,05 Kč při financování vlastními zdroji a IR u financování 
bankovním úvěrem se dostává již do kladných hodnot + 0,18 Kč. V 25 letech projektu 
jsou již oba dva typy financování v kladných hodnotách. U financování vlastními zdroji 









IR 10 IR 15 IR 20 IR 25
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3.2.5 Vnitřní výnosové procento 
Tento ukazatel představuje procentuální výnosnost projektu za celé hodnocené období. 
Můžeme ho chápat jako výnosové procento, za které je u projektu vytvořena nulová 
NPV.  
Výpočet IRR byl vypočten pomocí funkce IRR v programu Microsoft Excel. Dosažené 
hodnoty za jednotlivá období jsou uvedeny v tabulce 20 při financování z vlastních 
zdrojů a v tabulce 21 při financování bankovním úvěrem. Hodnoty jsou též znázorněny 
graficky. 
a) při financování z vlastních zdrojů 
Tabulka 21 - Ukazatel IRR v jednotlivých letech v % 
IRR v letech 10 15 20 25 
Hodnota indexu -12,10% -2,81% 1,59% 3,91% 
       
Graf  5 - a) Ukazatel IRR v jednotlivých letech 
b) při financování bankovním úvěrem 
Tabulka 22 - Ukazatel IRR v jednotlivých letech v % 
IRR v letech 10 15 20 25 
















Graf  6 - b) Ukazatel IRR v letech 
Vnitřní výnosové procento bude v prvních 20 letech záporné u financování vlastními 
zdroji, avšak u financování bankovním úvěrem bude po prvních 20 letech dosahovat již 
ziskovosti 3,45%. IRR při financování vlastními zdroji bude dosahovat ziskovosti až po 
21 roce a po 25 letech tato hodnota bude 3,91 %, ve stejném roce u financování 
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3.4 Závěrečné zhodnocení projektu 
V této kapitole bude vyhodnocen podnikatelský záměr s názvem Rekonstrukce 
panelových domu v městské části Brno-jih. Cílem bylo zhodnotit náklady, výnosy, 
příjmy a výdaje investora v časovém horizontu tak, aby byla zajištěna efektivnost dané 
investice při dvou odlišných zdrojích financování. Těchto cílů bylo dosaženo pomocí 
ekonomických ukazatelů, a to doby návratnosti, čisté současné hodnoty, indexu 
rentability a vnitřního výnosového procenta.  
Studie ekonomického hodnocení projektu měla porovnat dva způsoby financování 
projektu. Prvním bylo financování vlastními zdroji a druhé bylo financování bankovním 
úvěrem. V tomto případě byl bankovní úvěr poskytnut Statutárním městem Brnem 
z Fondu bytového rozvoje města.  
V tabulce 22 jsou shrnuty ukazatele ekonomické efektivnosti pro 4 časové horizonty při 
dvou způsobech financování. 
Tabulka 23 - Porovnání ekonomických ukazatelů  
NPV v letech 10 15 20 25 
NPV v tis Kč při financování 
z vlastních zdrojů -29 337 -17 057 -2 244 14 486 
NPV v tis Kč při financování 
bankovním úvěrem -20 270 -7 990 6 823 23 553 
IR v letech 10 15 20 25 
Index IR při financování z 
vlastních zdrojů -0,62 -0,36 -0,05 0,31 
Index IR při financování 
bankovním úvěrem -0,54 -0,21 0,18 0,62 
IRR v letech 10 15 20 25 
IRR v % při financování z 
vlastních zdrojů -12,10 -2,81 1,59 3,91 
IRR v % při financování z 





Graf  7 - Porovnání NPV  
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Graf  9 - Porovnání IRR  
Z grafického porovnání je patrné, že financování projektu bankovním úvěrem se jeví 
efektivněji, samotná investice do podnikatelského záměru bude splacená o tři roky a 
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Diplomová práce se zabývala hodnocením podnikatelského záměru v podobě investice 
do rekonstrukce panelového domu, který je ve vlastnictví statutárního města Brna. 
Cílem bylo vymezit faktory, které ovlivňují efektivitu investice a zhodnotit výhodnost 
podnikatelského záměru. Zhodnocení bylo provedeno modelováním budoucího vývoje 
nákladů, výnosů, příjmů a výdajů investora. Tyto peněžní toky byly shrnuty do účetních 
výkazů, a to do výkazu zisku a ztrát a výkazu peněžních toků neboli cash flow. 
K tomuto hodnocení bylo použito základních ukazatelů: doba návratnosti, čistá 
současná hodnota, index rentability a vnitřní výnosové procento ve dvou případech 
financování investičního záměru. 
První část byla věnována teoretickým předpokladům pro zpracování případové studie. 
V práci byla vymezena situace v oblasti bytové politiky České republiky, situace 
obecních bytů Statutárního města Brna. Dále byly popsány ekonomické ukazatele 
společně se vzorci pro jejich výpočet. 
Praktická část práce se zabývala hodnocením ekonomické efektivnosti investice 
s názvem Rekonstrukce panelových domů v městské části Brno-jih, Komárov. Tato 
rekonstrukce se skládala z výměny oken, zateplení a výměny balkonů v osmi 
panelových domech na ulici Za Mostem.  
V podnikatelském záměru byla definována podstata projektu. Toto spočívalo 
v namodelování plánovaného výkazu zisku a ztrát, které byly navrženy z reálných dat 
z let 2005-2013. Z tohoto výkazu byl vytvořen nepřímou metodou výkaz peněžních 
toků cash flow, kde byly sledovány plánované finanční toky projektu. 
Pro sledování efektivnosti a finanční proveditelnosti tohoto investičního záměru byli 
použity ukazatele NPV a IRR. Na základě těchto dvou ukazatelů byly porovnány dvě 
varianty financování, ze kterých bylo zřejmé, že výhodnější varianta financování je 
bankovním úvěrem. Dle výsledných hodnot NPV, IR a IRR pro čtyři časová období: 10, 
15, 20 a 25 let. Z toho lze předpokládat, že pokud bude mít investice větší životnost jak 
25 let, jeví se jako rentabilní a pro investora výhodná v obou případech financování. 
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Porovnání zdrojů financování dokázalo, že financování pomocí bankovního úvěru je pro 
investora výhodnější než financování z vlastních zdrojů. Doba splácení investice 
se tímto zkrátila o 3 roky a 11 měsíců.  
Diplomová práce poskytla přehledný popis pro vytvoření podnikatelského plánu, 
stanovení ukazatelů ekonomické efektivnosti a v neposlední řadě zhodnocení projektu 
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6 SEZNAM POUŽITÝCH ZKRATEK A SYMBOLŮ 
MMR  Ministerstvo pro místní rozvoj 
ČR  Česká republika 
EU  Evropská unie 
SFRB  Státní fond rozvoje bydlení 
MF  Ministerstvo financí 
MPSV  Ministerstvo práce a sociálních věcí 
MV   Ministerstvo vnitra 
MŽP   Ministerstvo životního prostředí 
SFŽP  Státní fond životního prostředí 
NPV   Čistá současná hodnota 
IR  Index rentability 
IRR  Vnitřní výnosové procento 
CF   Cash flow 
SLBD  Sčítání lidu, domů a bytů  
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